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OPORTUNIDAD DE LA INVESTIGACIÓN
Del total de edificaciones que han sido construidas hasta la fecha en 
nuestro país, más del 90% de estos edificios fueron construidos con 
anterioridad a la entrada en vigor de la actual normativa vigente CTE 
(2006) y un 65% son anteriores a la entrada en vigor de la primera 
normativa técnica general de carácter obligatorio, que limitara la 
demanda energética, la NBE-CT-79, lo que ha conllevado a que, en 
la actualidad, una gran proporción de nuestro Patrimonio Construido 
no cumpla con los requisitos de confort actuales adaptados al mínimo 
consumo de energía posible.
En cuanto a la construcción de nueva planta, la tipología residencial ha 
sido la mayoritaria en las dos últimas décadas, pudiéndose destacar 
además dos épocas de gran repunte: 1950 -1970 y 1995 -2007.
Fruto de este fuerte crecimiento en la actualidad nuestro país cuenta 
con un parque inmobiliario edificado de más de 25 millones de 
viviendas (Instituto Nacional de Estadística, 2013) , de las cuales 15 
millones superan los 30 años de antigüedad y cerca de 6 millones 
superan los 50 años (Ministerio de Fomento, 2012), y donde más del 
70% necesitaban someterse a procesos de rehabilitación energética 
urgente (Manteca, 2012) .
De este modo, el estudio de los diferentes sistemas constructivos que 
caracterizan los edificios que conforman nuestro parque inmobiliario 
edificado, es imprescindible para comprender el funcionamiento 
energético de la envolvente.
En este contexto, el objetivo principal del trabajo consiste en el análisis 
de diversos tipos de sistemas constructivos de fachada y cubierta, 
desde el punto de vista energético, así como la incidencia de las 
soluciones constructivas para la reducción de transmitancias térmicas, 
de cara a la rehabilitación energética de fachadas de viviendas en 
bloque de edificios enmarcados en la década de los años 60 del 
siglo XX, fechas en las que “se comienza a generalizar los sistemas 
de acondicionamiento electro-mecánicos y se piensa en aligerar 
definitivamente las fachadas, ejecutando la hoja exterior de ½ pie de 
un modo casi exclusivo […] considerada actualmente como solución 
tradicional,”(Monjo Carrió, 2005, pág. 37-54).
A través de un análisis pormenorizado de la normativa actualmente 
en vigor, se descubre la oportunidad de valorar este déficit del parque 
inmobiliario objeto de estudio como  un «valor a añadir» en el contexto 
de las patologías de la construcción. Los resultados se recogen en una 
aproximación de lo que podría constituir un protocolo de inspección 
a través de la catalogación de la caracterización constructiva propia de 
esta tipología edificatoria.
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Contexto en el cual se enmarca la Línea de Investigación de la que 
parte el Trabajo Fin de Grado, así como las motivaciones que han 
llevado a la elección y realización del mismo.
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1. INTRODUCCIÓN
La sociedad actual es consciente de la importancia de la energía en 
su vida cotidiana, asumiéndola como un valor imprescindible. Cada 
vez está siendo más consciente del valor que tienen los recursos que, 
convertidos en electricidad, calor o combustible, hacen más fácil y 
confortable la vida.
La energía posee un valor incalculable, además de su precio, tiene un 
importante coste social, tratándose de un bien escaso en la naturaleza, 
agotable y que debemos compartir. Por otro lado, su uso indiscriminado 
produce efectos negativos sobre la salud medioambiental de un 
planeta que estamos obligados a conservar.
Esta energía hace posible la sociedad del bienestar. Contribuyendo a 
la mejora de los parámetros de calidad y confort en todas las áreas 
de las actividades humanas y sociales. Estos parámetros están siendo 
cada vez más demandados en todos los aspectos: desde la industria 
del automóvil a la industria textil, y donde sin duda cobra mayor 
importancia es en el sector de la edificación.
En este sector desde hace tiempo se persiguen dos objetivos 
principales:
• Ahorrar energía y utilizarla de forma eficiente e inteligente, para 
conseguir más con menos.
• Uso de las energías renovables que nos son proporcionadas 
por la naturaleza. 
Ambos objetivos, que constituyen una prioridad energética en nuestro 
país, están muy presentes en los debates y decisiones que se producen 
tanto en la Unión Europea como en el resto del Mundo.
Dentro de este contexto, los países comunitarios marcaron una serie 
de objetivos consistentes en la reducción del consumo de energía, 
dividido en tres plazos, marcando diferentes horizontes para los años 
2020, 2030 y 2050. Con un objetivo final, para el año 2050, reducir las 
emisiones de gases de efecto invernadero entre un 80% - 95% con 
respecto a 1990.
Estos objetivos tienen su efecto directo en el sector de la edificación, 
promoviendo la construcción sostenible y la eficiencia energética de 
los edificios a través de medidas que lleven a futuras construcciones 
con un consumo de energía “casi nulo”.
Para conseguir estos objetivos, desde los fondos europeos, se fomenta 
el desarrollo de ayudas y subvenciones con acciones encaminadas a 
la búsqueda de la sostenibilidad y de un modelo que consiga una 
mejora energética del sector mediante la rehabilitación. 
El paso del tiempo y la consecuente pérdida progresiva de las 
características iniciales de los materiales dan lugar a la disminución 
de calidad dentro de los espacios habitables. De ahí que se planteen 
como imprescindibles tareas de mejora con las que dar respuesta a las 
exigencias actuales de confort.
Recientemente las administraciones públicas están incorporando un 
nuevo concepto: Rehabilitación térmica. Si es necesario rehabilitar, 
es condición necesaria llevarlo a cabo con criterios de sostenibilidad. 
La razón es muy simple: en España más de la mitad de los edificios 
están construidos sin la protección térmica adecuada, es decir, sin el 
necesario aislamiento térmico. (ANDIMA, 2008).1
1 ANDIMA Asociación Nacional de Industriales de Materiales Aislantes, (2008). Guía 
práctica para la rehabilitación de edificios. El aislamiento la mejor solución.
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Estos edificios son verdaderos consumidores de energía y suelen 
ser los que más necesitan una rehabilitación por algún determinado 
problema. Por lo tanto, se plantea la posibilidad que cuando sea 
necesario una rehabilitación de un edificio, se incorpore el aislamiento 
necesario para reducir su consumo de energía.
Según un estudio publicado por ANDIMA, en su Guía práctica para 
la rehabilitación de edificios, El consumo medio de energía de las 
viviendas españolas supone alrededor del 20% del consumo total del 
país y en estos últimos 15 años se observa un crecimiento ascendente 
y sostenido.
Figura 1: Consumo en los hogares españoles por usos 
(año 2007). (Fuente INE/IDAE/EnR; Guía práctica de la 
energía. 2011)
Por otro lado España tiene una dependencia energética del exterior 
superior al 80%, por lo que cualquier medida de ahorro de energía 
resultaría muy beneficiosa, en primer lugar, para la factura energética 
del consumidor y, en segundo lugar, para la economía de todo el país.
Con la entrada en vigor del Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, 
por el que se aprueba el Código Técnico de la Edificación pretende, 
entre otros objetivos, reducir el consumo energético de los edificios 
mediante una legislación más exigente.
El Código Técnico de la Edificación transpone parcialmente la Directiva 
Europea de Eficiencia Energética de los edificios (2002/91/CE), que 
obliga a los estados miembros de la Unión Europea a desarrollar 
medidas concretas que garanticen la mejora de la eficiencia energética 
en los edificios: en los de nueva construcción y también en los 
existentes.
En este contexto parece oportuno analizar la «patología energética», 
no incluida hoy por hoy en la clasificación ordinaria de las causas 
que nos permiten enfocar el desarrollo de un diagnóstico correcto y 
por lo tanto de una intervención cualificada acertada en procesos de 
rehabilitación edificatoria.
Atendiendo lo anterior con el presente trabajo se presenta una 
propuesta de normalización de toma de datos que pudiera formar 
parte de los protocolos de inspección del parque inmobiliario 
estudiado.
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Surge así la motivación con la que arranca el Presente Trabajo Fin 
de Grado. Partiendo del análisis exhaustivo de la normativa vigente, 
así como de las ayudas promovidas por las mismas y apoyándose en 
las definiciones de patología constructiva, se llega a la definición de 
un nuevo tipo de patología sobre la que se aporta un catálogo de 
sistemas constructivos del período analizado en el que se identifica su 
caracterización constructiva y material, se detectan las deficiencias de 
confort y se proponen medidas de mejora.
Finaliza con una propuesta de protocolo de actuación para esta 
nueva patología y la inclusión de la misma dentro de los Informes de 
Evaluación de Edificios, considerándola como: “Un valor a añadir”.
Figura 2: Viviendas en barrios obreros de Madrid en 1961. (Fuente: Fototeca Nacional)
2. OBJETIVOS Y METODOLOGÍA
Los objetivos perseguidos en el presente Trabajo Fin de Grado 
consisten en la propuesta de una definición de un nuevo tipo de 
Patología constructiva, en el contexto edificatorio residencial de 
la década de los 60-70 del siglo pasado.
La metodología llevada a cabo se ha basado en la identificación de 
un número representativo de edificios pertenecientes a la referida 
época, recogida de datos para la adecuada caracterización, análisis 
de las características comunes en los sistemas constructivos en 
el periodo objeto de estudio, análisis la normativa en el referido 
parque y posterior obtención de conclusiones.
Finalmente se aportan diferentes soluciones de mejora desde el 
punto de vista de su eficiencia.
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2. OBJETIVOS Y METODOLOGÍA
Los objetivos que se persigue con esta línea de trabajo radican en la 
necesidad de establecer una definición para un tipo de patología que, 
actualmente, no se encuentra recogida dentro de la mayoría de los 
tratados de Patologías constructivas publicados en nuestro país. 
Para establecer esta definición es necesario remontarse a la normativa 
vigente que le afecta, así como a los distintos programas de ayudas y 
subvenciones que recogen las diferentes administraciones. 
Una vez establecida la definición de Patología energética, se recogen, 
documental y gráficamente, una serie de ejemplos de sistemas 
constructivos afectados por la misma.
Este Trabajo fin de Grado, no pretende ser en ningún momento una 
guía definitiva para solucionar las patologías energéticas de modo 
general, sino que se ha centrado en el estudio de una tipología 
edificatoria característica del parque inmobiliario español, y a partir de 
la definición de su caracterización constructiva, se ha desarrollado una 
serie de fichas, en las que se han recogido las principales patologías 
energéticas que presenta dicha tipología, y se ha realizado una 
propuesta de mejora de cada una de ellas. 
Para finalizar el trabajo, se propone un modelo de protocolo para 
efectuar el diagnóstico de los edificios en materia energética. Y su 
inclusión dentro de los Informes de Evaluación de los Edificios.
Tanto los objetivos como la metodología llevada a cabo se pueden 
sintetizar de la siguiente forma:
Recopilación de información sobre los temas propuestos en la 
línea de investigación. 
Análisis de la normativa vigente en materia de eficiencia 
energética y sostenibilidad.
Análisis de la normativa vigente en materia de rehabilitación, y 
de normativa referida a los Informes de Evaluación de Edificios.
Definición de Patología Constructiva, descripción de los 
procesos de diagnóstico y conclusión con la definición de la 
Patología Energética.
Elección del rango de edificios para estudiar las patologías, y 
definición de los sistemas constructivos de los mismo.
Estudio del sistema constructivo de la tipología edificatoria 
escogida.
Elaboración de fichas de las diferentes Patología Energéticas 
encontradas, con identificación de la sintomatología y las 
actuaciones a llevar a cabo.
Recopilación y conclusiones del trabajo realizado.
Propuesta de un modelo de protocolo de actuación para la 
identificación de la patología energética.
Propuesta para la inclusión de la patología energética dentro 
de los Informes de Evaluación de los Edificios (como proceso 
del diagnóstico de edificios), y del estudio de las Patologías 
constructivas
3. ANÁLISIS NORMATIVO
Mediante el análisis y la comparación de las diferentes normativas 
y directivas a nivel europeo, estatal y autonómico, se muestra la 
necesidad de cumplir y garantizar los requisitos básicos de la 
edificación mediante la aplicación de medidas y procedimientos 
que conlleven un ahorro de energía, aunando la búsqueda de 
la eficiencia energética y la sostenibilidad para cumplir con los 
objetivos marcados por la Unión Europea a corto, medio y largo 
plazo.
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3. ANÁLISIS NORMATIVO
Para poder desarrollar el presente trabajo, es necesario realizar un 
análisis y comparación de las diferentes normativas y directivas de 
obligado cumplimiento, que nos determinarán los pasos a seguir, a 
la vez que constituyen una base fundamental sobre la que justificar la 
motivación y los objetivos que se pretenden alcanzar.
Por lo tanto, comenzamos con el documento de mayor importancia 
dentro del campo de la Edificación, este documento es la:
Ley 38/1999 del 5 de noviembre, de Ordenación de la Edificación.
En el Artículo 1 queda reflejado su objeto, por el cual se regula el 
proceso de la edificación, en sus aspectos esenciales, estableciendo 
las obligaciones y responsabilidades de los agentes que intervienen 
en dicho proceso, así como las garantías necesarias para el adecuado 
desarrollo del mismo, con el fin de asegurar la calidad mediante el 
cumplimiento de los requisitos básicos de los edificios.
Este concepto queda reflejado en el Artículo 3, donde se establecen 
cuáles son los requisitos básicos que deben satisfacerse. Estos deben 
garantizar la seguridad de las   personas, el bienestar de la sociedad y 
la protección del medio ambiente.
Se enumeran en tres categorías: 
a) Relativos a la funcionalidad
b) Relativos a la seguridad
c) Relativos a la habitabilidad
Siendo esta última categoría la que engloba uno de los objetivos 
marcados por el presente trabajo. La lista aparece publicada como:
c.1) Higiene, salud y protección del medio ambiente
c.2) Protección contra el ruido
c.3) Ahorro de energía y aislamiento térmico
c.4) Otros aspectos funcionales
Centraremos nuestra atención en el apartado c.3.) Ahorro de energía 
y aislamiento térmico; 
“de tal forma que se consiga un uso racional de la energía 
necesaria para la adecuada utilización del edificio.“
En estos dos artículos queda expresado tanto el objeto de la ley, 
donde se encomienda el cumplimiento de los requisitos básicos para 
asegurar la calidad de los edificios, así como estos requisitos básicos 
referidos a la habitabilidad. Que conlleva el ahorro de energía y el 
aislamiento térmico, para conseguir un uso racional de la energía en 
los edificios.
En esta línea del uso racional de la energía en los edificios, aparece el 
Real Decreto 314/2006 por el que se aprueba el Código Técnico 
de la Edificación. 
Se establece como un marco normativo por el que se regulan las 
exigencias básicas de calidad que deben cumplir los edificios y sus 
instalaciones, y satisfacer los requisitos básicos de seguridad y 
habitabilidad anteriormente descritos.
En su artículo 15 encontramos las Exigencias básicas de ahorro de 
energía (HE). Donde nos marca que el objetivo del requisito básico 
Ahorro de energía:
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”consiste en conseguir un uso racional de la energía necesaria 
para la utilización de los edificios, reduciendo a límites sostenibles 
su consumo y conseguir asimismo que una parte de este consumo 
proceda de fuentes de energía renovable, como consecuencia de las 
características de su proyecto, construcción, uso y mantenimiento.”
En el Documento Básico de Ahorro de Energía (DB-HE), se especifican 
los parámetros objetivos y procedimientos cuyo cumplimiento asegura 
la satisfacción de las exigencias básicas y la superación de los niveles 
mínimos de calidad del requisito básico de ahorro de energía.
Estas exigencias las podemos enumerar en:
-Exigencia básica HE 1: Limitación de la demanda  energética.
-Exigencia básica HE 2: Rendimiento de las     instalaciones 
térmicas.
-Exigencia básica HE 3: Eficiencia energética de  las instalaciones 
de iluminación.
-Exigencia básicaHE 4: Contribución solar mínima  de agua 
caliente sanitaria.
-Exigencia básica HE 5: Contribución fotovoltaica  mínima de 
energía eléctrica.
Ya en el Código Técnico de la Edificación encontramos una serie de 
medidas destinadas a la construcción, utilización, funcionamiento y 
mantenimiento de los edificios de forma sostenible, a través de las 
exigencias básicas, en las que se imponen limitaciones de demanda 
y la necesidad de una contribución mínima de fuentes de energía 
renovable, como la contribución fotovoltaica.
Estas medidas encaminadas a un uso más racional de la energía de 
los edificios se empiezan a recoger en el año 2008 en la Directiva 
Europea 2012/27/UE, donde empiezan a preocuparse por cuestiones 
relacionadas con el consumo energético que genera el inmenso 
parque edificatorio de la Unión europea, y las consecuencias que ello 
conlleva para el cambio climático.
Tras un análisis de esta situación, se propone el Paquete Energía y 
Cambio Climático, en el que se marca los objetivos 20-20-20, enfocados 
a la reducción de las emisiones de gases de efecto invernadero, la 
mejora en la eficiencia energética y el incremento del uso de energías 
renovables.
Se establecen varios objetivos a cumplir por todos los Estados 
miembros de la Unión Europea, a largo y medio plazo:
Figura 3: Objetivos de la UE en materia de cambio climático para los años 
2020, 2030 y 2050. (Fuente: Comisión de Expertos de Transición energética).
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•Objetivo a largo plazo: 2050
Conociendo el grave efecto que tiene el cambio climático, en el 
año 2011 se busca una acción coherente con el mismo a través 
de los Estados miembros de la Unión europea, buscando una 
repercusión a largo plazo, se publica así, en ese mismo año, la 
“Hoja de ruta hacia una economía hipocarbonica competitiva en 
2050”, mediante la cual se informa a los países de la Unión europea 
sobre la necesidad de buscar soluciones al inevitable problema del 
cambio climático, debiéndose afrontar tanto a nivel nacional como 
a nivel europeo. 
Debido a estos cambios y por petición de las Directivas Europeas, 
España elabora el documento de estrategias a desarrollar y se publicará 
en el año 2014 por el Ministerio de Fomento bajo el título de 
“Estrategias a largo plazo para la rehabilitación energética en el 
sector de la edificación en España, en desarrollo del artículo 4 de 
la Directiva 2012/27/UE.”
En el documento, España define las estrategias a largo plazo a 
desarrollar, con el objetivo de movilizar las inversiones buscando 
la renovación del parque edificatorio nacional, de carácter tanto 
residencial como no residencial, públicos o privados.
En este informe se hace mención a actuaciones que en este momento 
están pendientes de llevarse a cabo, como es el caso del sistema de 
obligaciones de eficiencia energética que se realizará partiendo como 
base de los certificados energéticos, con el que, además, deberán 
contar todos los edificios.
•Objetivo a corto plazo: 2020
Proyecto conocido como Europa 2020, su objetivo principal es el 
crecimiento inteligente, sostenible e integrador del conjunto de 
países que han de cumplir con los siguientes objetivos:
-20% de reducción de las emisiones de gases de efecto 
invernadero (en relación con los niveles de 1990)
-20% en energías renovables en la Unión Europea
-20% de mejora de la eficiencia energética
Actualmente la Unión Europea confirma que los dos primeros 
objetivos están cerca de ser alcanzados, mientras que para alcanzar 
el último de los objetivos se deben tomar medidas de mayor impacto.
•Objetivo ampliado: 2030
El año 2014 supone un hito en la reflexión sobre los métodos de 
actuación llevados a cabo hasta el momento y su renovación para 
alcanzar los objetivos no conseguidos, por lo que se establece un 
nuevo plazo para el año 2030.
Para llevarlo a cabo, la comisión encargada, suscribe la necesidad 
de implantar un sistema de gobernanza europea que posibilite una 
mayor libertad en las políticas de cambio que cada Estado miembro 
debe desarrollar, debiendo ser todas ellas lo más compatible con 
las directrices europeas.
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Además, incluye otras medidas a desarrollar que están relacionadas 
con las edificaciones:
• Rehabilitación energética de la envolvente térmica.
• Mejora de la eficiencia energética de las instalaciones térmicas.
• Mejora de la eficiencia energética de las instalaciones de 
iluminación.
• Construcción de nuevos edificios y rehabilitación de los 
existentes.
• Mejora de la eficiencia energética de las instalaciones de frio 
comercial e industrial.
• Mejora de la eficiencia energética de las instalaciones de 
ascensores.
• Mejora de la eficiencia energética de los Centros de Procesos 
de Datos existentes.
• Mejora de la eficiencia energética de electrodomésticos.
• Mejora de la eficiencia energética a través de sistemas de 
domótica.
• Mejora de eficiencia energética a través de redes de 
calefacción y frio.
Partiendo de los objetivos trazados por las Directivas Europeas, el 
ministerio de Fomento elabora una serie de normativas dirigidas a 
cumplir los objetivos, tanto a largo como a corto plazo.
Una de las normativas más importantes es la 
Ley 8/2013 de Rehabilitación, Regeneración y Renovación 
Urbanas.
En octubre de 2015 se publica el Real Decreto Legislativo 7/2015, por 
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación 
Urbana, procdemeos al análisis de esta última de carácter más general
Articulo 1. Objetivos
– La igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento 
de los deberes constitucionales, relacionados con el suelo.
– Un desarrollo sostenible, competitivo y eficiente del medio 
urbano, mediante el impulso y el fomento de las actuaciones que 
conducen a la rehabilitación de los edificios y a la regeneración 
y renovación de los tejidos urbanos existentes, cuando sean 
necesarias para asegurar a los ciudadanos una adecuada calidad 
de vida y la efectividad de su derecho a disfrutar de una vivienda 
digna y adecuada.
– Establece las bases económicas y medioambientales del régimen 
jurídico del suelo, su valoración y la responsabilidad patrimonial de 
las Administraciones Públicas en la materia.
En esta Ley queda recogido otro de los conceptos en los que se 
fundamenta el presente trabajo, por lo que requiere un análisis más 
exhaustivo del mismo, queda recogido en el Título III: El Informe de 
Evaluación de los Edificios.
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Artículo 29:
Punto 1
Se establece que la Administración competente podrá requerir 
a los propietarios de inmuebles ubicados en edificaciones con 
tipología residencial de vivienda colectiva, a que acrediten la 
situación en la que se encuentras estos, al menos en relación con 
el estado de conservación del edificio y con el cumplimiento de la 
normativa vigente sobre accesibilidad universal, así como sobre el 
grado de eficiencia energética de los mismos.
Punto 2 
Especifica el contenido mínimo del Informe de Evaluación, en el 
mismo se identificará el bien inmueble con su referencia catastral, 
y se incluirá de manea detallada los siguientes apartados: 
a)  La evaluación del estado de conservación del edificio.
b) La evaluación de las condiciones básicas de accesibilidad 
universal y no discriminación de las personas con discapacidad 
para el acceso y utilización del edificio, de acuerdo con la 
normativa vigente.
c) La certificación de la eficiencia energética del edificio, con 
el contenido y mediante el procedimiento establecido para la 
misma por la normativa vigente.
Punto 3 
Determina que el Informe de Evaluación realizado por encargo de 
la comunidad o agrupación de comunidades de propietarios que 
se refieran a la totalidad de un edificio o complejo inmobiliario 
extenderá su eficacia a todos y cada uno de los locales y viviendas 
existentes.
Punto 4 
Marca la periodicidad del Informe de Evaluación, que será de 10 
años, aunque añade que tanto las comunidades Autónomas como 
los ayuntamientos pueden establecer una periodicidad menor.
Punto 5 
acerca del incumplimiento del deber de cumplimentar en tiempo 
y forma el Informe de Evaluación de Edificios tendrá consideración 
de infracción urbanística.
Punto 6 
Obliga a los propietarios de inmuebles obligados a la realización 
del informe a remitir una copia del mismo al organismo que 
determine la Comunidad Autónoma, para que esta información 
forme parte de un Registro integrado único.
Articulo 30 capacitación necesaria para suscribir el Informe de 
Evaluación de Edificios. 
Determinaque el informe podrá ser suscrito tanto por los técnicos 
facultativos competentes como por las entidades registradas que 
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pudiera existir en las comunidades autónomas (siempre que cuenten 
con dichos técnicos).
Se considera técnico facultativo competente el que este en posesión de 
cualquiera de las titulaciones académicas y profesionales habilitantes 
para la redacción de proyectos o dirección de obras y dirección de 
ejecución de obras de edificación, según lo establecido en la Ley de 
ordenación de la Edificación (Ley 38/1999).
El 14 de diciembre de 2017, el Tribunal constitucional publica la 
Sentencia 143/2017 (BOE, 17/01/2018) por el que declara nulos 
los apartados 2 a 6 del artículo 29, el artículo 30, la DT 2ª y la DF 1ª 
del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se 
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana, 
dejando vigente el apartado 1 del Artículo 29.
Esto es debido a que numerosas Comunidades Autónomas y 
Ayuntamientos han aprobado ya y disponen de normativa propia que 
regula la forma en la que debe realizarse el Informe, sus contenidos, 
edificaciones a las que afecta y otros aspectos relevantes al mismo.
Un ejemplo del efecto de esta sentencia es la: 
Ordenanza reguladora del deber de conservación de los edificios 
de Granada
Publicada en el BOP nº 70, de granada, el viernes 13 de abril de 2018, 
esta ordenanza queda delimitada al término municipal de Granada. En 
ella se suscribe el Artículo 29 del Real Decreto Legislativo 7/2015, por 
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación 
Urbana. 
Artículo 22 marca el cómputo de antigüedad y plazos para presentar 
el Informe de Evaluación de Edificios. 
Para el cómputo de la antigüedad del edificio, solo a los efectos 
previstos en la Ordenanza, se entiende que la misma es el tiempo 
transcurrido desde la fecha de terminación total de la construcción 
o edificación en obra nueva, o, en su caso, desde la terminación de 
las obras de reestructuración o rehabilitación integral que afecte a la 
generalidad de los elementos estructurales.
En cuanto a los plazos para presentar el informe nos dicta que se 
realizará dentro del años siguiente a aquel en el que el edificio cumpla 
la antigüedad de 50 años. Concluyendo que dicho informe deberá 
renovarse periódicamente cada 10 años.
Artículo 23 deber de presentar el Informe de Evaluación de Edificios, 
que será verificado mediante la presentación del documento conforme 
al modelo oficial aprobado en el Anexo 3, (El cual se incluye en el Anexo 
II del presente documento.)  realizado por un técnico competente.
Artículo 24 determina el contenido del Informe de Evaluación del 
Edificio.
Articulo 25 resultado de este Informe queda registrado en el. Donde 
se establecen dos posibles resultas:
-Resultado FAVORABLE por cumplir el edificio o construcción 
las condiciones de estabilidad, seguridad, estanqueidad y 
consolidación estructurales, así como, en su caso, las condiciones 
de habitabilidad o de uso efectivo según el destino propio de la 
construcción o edificación.
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- Resultado NO FAVORABLE por no satisfacer las condiciones 
descritas en el apartado anterior, o algunas de ellas, y en 
consecuencia sería necesario acometer algún tipo de obras 
dirigidas a dar cumplimiento a las mismas y alcanzar un adecuado 
estado de conservación. En este último caso se indicarán las obras 
a realizar, si son obras de conservación/rehabilitación o si es 
preciso tomar medidas urgentes de seguridad en todo o parte 
del edificio. 
Dentro del contenido del Informe de Evaluación de Edificios en 
su último apartado encontramos la obligatoriedad, en el caso de 
edificaciones con tipología residencial de vivienda colectiva, de 
presentar el Certificado de Eficiencia Energética del Edificio.
Para ello es necesario remitirnos al Real Decreto 235/2013 por el 
que se aprueba el procedimiento básico para la certificación de la 
eficiencia energética de los edificios.
Con este Real Decreto se deroga la norma emitida en el RD 47/2007 
de certificación energética de edificios, adaptándolo a las directrices 
marcadas por la Directiva Europea 2010/31/UE. 
Este Real Decreto establece la obligación de poner a disposición de 
los compradores o usuarios de los edificios un certificado de eficiencia 
energética que deberá incluir información objetiva sobre la eficiencia 
energética de un edificio y valores de referencia tales como requisitos 
mínimos de eficiencia energética con el fin de que los propietarios o 
arrendatarios del edificio o de una unidad de éste puedan comparar y 
evaluar su eficiencia energética. 
Se establece el Procedimiento básico que debe cumplir la metodología 
de cálculo de la calificación de eficiencia energética, considerando 
aquellos factores que más incidencia tienen en su consumo 
energético, así como las condiciones técnicas y administrativas para 
las certificaciones de eficiencia energética de los edificios.
Analizando este Real Decreto, nos encontramos que la Disposición 
Final Segunda “Edificios de consumo de energía casi nulo” se 
obliga que a partir del 31 de diciembre de 2020 los edificios que 
se construyan sean de consumo casi nulo.
Establece también la “etiqueta de eficiencia energética” como un 
distintivo común para todo el territorio nacional, en el que se señala el 
nivel de calificación de la eficiencia energética de los edificios.
En las diferentes disposiciones transitorias se establecen las fechas 
a partir de las cuales los edificios deben mostrar la etiqueta de 
eficiencia energética, así como el procedimiento para el registro de los 
certificados, cuya competencia recae las Comunidades Autónomas, 
para que sean ellas las que establezcan el procedimiento oportuno.
Artículo 1. Eficiencia energética de un edificio
“consumo de energía, calculado o medido, que se estima necesario 
para satisfacer la demanda energética del edificio en unas condiciones 
normales de funcionamiento y ocupación, que incluirá, entre otras 
cosas, la energía consumida en calefacción, la refrigeración, la 
ventilación, la producción de agua caliente sanitaria y la iluminación.”
El Artículo 2. Ámbito de aplicación
a) Edificios de nueva construcción.
b) Edificios, o partes de edificios, existentes que se vendan o 
alquile a un nuevo arrendatario,
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c) Edificios o partes de edificios en las que la autoridad pública 
ocupe una superficie útil total superior a 250 m2 y que sean 
frecuentados habitualmente por el público.
Del cual se excluyen:
a) Edificios protegidos oficialmente por ser parte de un entorno 
declarado o en razón de su particular valor arquitectónico o 
histórico.
b) Edificios o partes de edificios utilizados exclusivamente como 
lugares de culto y para actividades religiosas.
c) Construcciones provisionales con un plazo previsto de 
utilización igual o inferior a dos años.
Se establecen los documentos reconocidos, así como los programas 
ofertados por el Ministerio para la realización de los Certificados 
energéticos. 
Dispone que, para la realización del certificado, es el promotor del 
edificio el responsable de encargarlo a un técnico competente. Así 
como que la validez del mismo será de 10 años, y que el órgano 
correspondiente de cada comunidad Autónoma se encargará 
de establecer las condiciones específicas para la renovación o 
actualización. 
En el BOE del 6 de junio de 2017 se publica el Real Decreto 564/2017, 
de 2 de junio, por el que se modifica el Real Decreto 235/2013, de 
5 de abril. 
La modificación se hace con el objeto garantizar el cumplimiento las 
obligaciones de la Directiva 2010/31/UE, del Parlamento Europeo y del 
Consejo, de 19 de mayo de 2010, relativa a la eficiencia energética de 
los edificios, para ello es necesario modificar Real Decreto 235/2013 
en lo relativo al ámbito de aplicación, también se modifica en lo 
relativo a los edificios de consumo de energía casi nulo, en relación 
con Código Técnico de la Edificación y los requisitos mínimos que 
deberán satisfacer esos edificios
Regula finalmente mediante una transitoria del propio Real Decreto 
la obtención del certificado y obligación de exhibir la etiqueta de 
eficiencia energética en edificios protegidos oficialmente.
Esta disposición transitoria única (que no se incorpora al R.D. 235/2013) 
y surte efecto por sí misma, regula la obtención del certificado 
energético y la exhibición de la correspondiente etiqueta en los 
edificios protegidos que no estén excluidos, distinguiendo entre tres 
supuestos:
- A los edificios protegidos que se vendan o arrienden a los 
que será exigible poner a disposición de los compradores o 
arrendadores en los contratos suscritos transcurridos tres meses 
desde la entrada en vigor (a partir del 7 de septiembre de 2017).
- Los ocupados por la autoridad pública de más de 250 m2, 
transcurridos seis meses desde la entrada en vigor (a partir del 7 
de diciembre de 2017).
- Los de titularidad privada frecuentados por público y que sean 
mayores de 500 m2 (por ejemplo, un hotel), transcurridos seis 
meses desde la entrada en vigor (a partir del 7 de diciembre de 
2017).
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En el año 2013 también se publica la Orden FOM/1635/2013, de 
10 de septiembre, por la que se actualiza el Documento Básico 
DB-HE <<Ahorro de Energía>>, del código Técnico de la 
Edificación, aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo.
Actualiza: Documento básico del Código Técnico de Edificación 
relativo al ahorro energético
Transpone parcialmente: Directiva 2010/31/UE, en lo relativo 
a los requisitos de eficiencia energética de los edificios, y la 
Directiva 2009/38/CE, en lo relativo a la exigencia de niveles 
mínimos de energía procedente de fuentes renovables en los 
edificios.
Establece: la obligatoriedad de fijar unos requisitos mínimos de 
eficiencia energética de los edificios o parte de estos, con el fin 
de alcanzar niveles óptimos de rentabilidad, la obligatoriedad de 
que antes del 31 de diciembre de 2020, todos los nuevos edificios 
tengan un consumo de energía casi nulo, y que antes de que 
termine el 2018, los edificios nuevos que estén ocupados y sean 
propiedad de autoridades públicas sean igualmente edificios de 
consumo de energía casi nulo.
La actualización del Documento Básico de Ahorro de energía, DB-HE, 
que se aprueba mediante esta disposición y las exigencias que en 
el mismo se establecen, constituye la primera fase de aproximación 
hacia ese objetivo de conseguir «edificios de consumo de energía 
casi nulo».
En diciembre de 2015 se aprobó el nuevo procedimiento para la 
certificación energética de edificios definido en el Documento 
Reconocido de «Condiciones técnicas de los procedimientos para 
la evaluación de la eficiencia energética de los edificios».
Pero esta actualización del Documento Básico de Ahorra de Energía 
se verá modificado de nuevo por la Orden FOM/588/2017, de 15 
de junio, por la que se modifican el Documento Básico DB-HE 
“Ahorro de energía” y el Documento Básico DB-HS “Salubridad”, 
del Código Técnico de la Edificación, aprobado por Real Decreto 
314/2006, de 17 de marzo.
Centrándonos en la modificación que realiza en el Documento Básico 
DB-HE “Ahorro de energía”, observamos que modifica tres puntos:
•Sección HE 1. Apartado 1, número 2, letra a), queda redactada de 
la siguiente forma: 
“a) los edificios protegidos oficialmente por ser parte de un 
entorno declarado o en razón de su particular valor arquitectónico 
o histórico, en la medida en que el cumplimiento de determinadas 
exigencias básicas de eficiencia energética pudiese alterar de 
manera inaceptable su carácter o aspecto, siendo la autoridad 
que dicta la protección oficial quien determine los elementos 
inalterables.”
•Sección HE 1. Apartado 1, número 2, letra c), queda redactada de 
la siguiente forma:
“c) edificios industriales, de la defensa y agrícolas no residenciales, 
o partes de los mismos, de baja demanda energética. Aquellas 
zonas que no requieran garantizar unas condiciones térmicas de 
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confort, como las destinadas a talleres y procesos industriales, se 
considerarán de baja demanda energética”
• Sección HE 0. Apéndice A Terminología, se introduce la 
siguiente referencia:
“Edificio de consumo de energía casi nulo: Edificio que cumple 
con las exigencias reglamentarias establecidas para edificios 
de nueva construcción en las diferentes secciones de este 
Documento Básico.”
Queda completado así el apartado de justificación de normativa del 
presente trabajo Fin de Grado, partiendo de los requisitos básicos de 
la edificación relativos a la habitabilidad, y sus apartados de ahorro de 
energía, enunciados para dar cumplimento de los objetivos marcados 
por las directivas europeas en materia de eficiencia energética y 
sostenibilidad, se marcan una serie de procedimientos normalizados 
destinados a evaluar el nivel de demanda energética de los edificios, 
estableciendo una calificación de los mismos y promoviendo la mejora 
de esta calificación mediante procesos de rehabilitación y renovación 
destinado a conseguir un consumo de energía “casi nulo”.
La regulación de este proceso de rehabilitación y renovación mediante 
la realización de los Informes de Evaluación de Edificios, nos presenta 
un campo de trabajo donde estudiar los orígenes y causas de los 
principales problemas asociados a un alto consumo energético de 
los edificios, pudiendo establecer un proceso patológico que nos 
conduzca a la consideración de una nueva patología constructiva: La 
patología energética.
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LEY 38/1999 DE ORDENACIÓN
DE LA EDIFICACIÓN





REGENERACIÓN Y RENOVACIÓN URBANA
Artículo 3
Requisitos básicos de la edificación
Relativos a la funcionalidad
Relativos a la seguridad











Exigencias básicas de ahorro de energía
HE 1 Limitación de la demanda
energética
HE 2 Rendimiento de las
instalaciones térmicas
HE 3 Eficiencia energética de las
instalaciones de iluminación
HE 4 Contribución solar mínima de
agua caliente sanitaria
HE 5 Contribución fotovoltaica
mínima de energía eléctrica
FOM 1635/2013 ACTUALIZA EL DB-HE
"AHORRO DE ENERGÍA"
FOM 588/2017 ACTUALIZA EL  DB-HS "SALUBRIDAD"
Y DB-HE "AHORRO DE ENERGÍA"
Objetivo 2020
- Reducción 20% GEI
respecto a 1990
Objetivo 2030




GEI respecto a 1990
Artículo 4
El Informe de Evaluación de los Edificios
Obliga a propietarios de inmuebles ubicados en
edificaciones con tipología residencial de
vivienda colectiva a acreditar la situación en la
que se encuentran los mismos.
- La evaluación del estado de conservación
del edificio.
- La evaluación de las condiciones básicas
de accesibilidad universal.
- La certificación energética del edificio.
El Informe tendrá una periodicidad de diez
años, pudiendo establecer las la CC.AA. y los
Ayuntamientos una periodicidad menor.
R.D. 7/2015 TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY
DE SUELO Y REHABILITACIÓN URBANA
SENTENCIA TRIBUNAL CONSTITUCIONAL
143/2017
Declara inconstitucionales los apartados 2 a 6
del Artículo 29, el Artículo 30, la DT 2ª y la DF 1ª
del RD 7/2015.
Esto es debido a que numerosas Comunidades
Autónomas y Ayuntamientos han aprobado ya
y disponen de normativa propia que regula la
forma en la que debe realizarse el Informe, sus
contenidos, edificaciones a las que afecta y
otros aspectos relevantes al mismo.
ORDENANZA REGULADORA DEL DEBER DE
CONSERVACIÓN DE LOS EDIFICIOS DE GRANADA
R.D. 235/2013 APRUEBA EL PROCEDIMIENTO
BÁSICO PARA LA CERTIFICACIÓN DE LA
EFICIENCIA ENERGÉTICA DE LOS EDIFICIOS
R.D. 564/2017 MODIFICA EL R.D. 235/2013
DE CERTIFICACIÓN ENERGÉTICA EDIFICIOS
En el Real Decreto se establece la “etiqueta de eficiencia
energética” como un distintivo común para todo el
territorio nacional, en el que se señala el nivel de
calificación de la eficiencia energética de los edificios.
En las diferentes disposiciones transitorias se establecen
las fechas a partir de las cuales los edificios deben
mostrar la etiqueta de eficiencia energética, así como el
procedimiento para el registro de los certificados, cuya
competencia recae las CC. AA.
Esta disposición transitoria única que surte efecto por sí
misma, regula la obtención del certificado energético y la
exhibición de la correspondiente etiqueta en los edificios
protegidos que no estén excluidos
Actualiza el DB-HE del CTE  y transpone parcialmente al
ordenamiento jurídico español la Directiva 2010/31/UE, en lo relativo
a los requisitos de eficiencia energética de los edificios, y la Directiva
2009/38/CE, en lo relativo a la exigencia de niveles mínimos de
energía procedente de fuentes renovables en los edificios.
Establece la obligatoriedad de fijar unos requisitos mínimos de
eficiencia energética de los edificios con el fin de alcanzar niveles
óptimos de rentabilidad, la obligatoriedad de que antes del 31 de
diciembre de 2020, todos los nuevos edificios tengan un consumo
de energía casi nulo, y que antes de que termine el 2018, los
edificios nuevos que estén ocupados y sean propiedad de
autoridades públicas sean igualmente edificios de consumo de
energía casi nulo
Constituye la primera fase de aproximación hacia ese objetivo de
conseguir «edificios de consumo de energía casi nulo».
4. AYUDAS A LA REHABILITACIÓN
Las anteriores normativas y directrices motivaron una serie de 
ayudas y subvenciones, promovidas por el gobierno español y 
apoyadas por los fondos europeos, enfocadas en la rehabilitación 
del parque edificatorio y la construcción sostenible.
Página 32
PATOLOGÍA ENERGÉTICA EN EDIFICACIÓN: 
UN VALOR A AÑADIR
4. AYUDAS A LA REHABILITACIÓN
Cuando se realizan trabajos de rehabilitación en edificaciones se 
requiere una especial responsabilidad de todas las partes que 
intervienen en el proceso, sobre todo cuando se generan actuaciones 
a través de los organismos públicos como ayudas o subvenciones.
Con medidas como la Ley 8/2013, de Rehabilitación, Regeneración 
y Renovación Urbana, el gobierno español pone en marcha una 
serie de planes y medidas de actuación dirigidas, en su mayoría, a la 
rehabilitación del parque edificatorio.
Estos trabajos persiguen un fin concreto, bien sea devolver el inmueble 
a unas determinadas características de seguridad o habitabilidad o 
conseguir una mejora en la eficiencia energética del mismo.
Se mencionan a continuación algunas referencias que encontramos 
en relación a los distintos planes que de ayuda publicados a fecha de 
presentación de este documento:
•Plan Estatal de vivienda 2018-2021
- Motivación: La vivienda es uno de los ejes básicos de servicio a 
la sociedad y al bienestar de los ciudadanos. Por ello, el Ministerio 
de Fomento lleva a cabo actuaciones en ámbitos como el acceso 
a la vivienda o la articulación de ayudas.  A esto se añade, además, 
la importancia de la promoción de la rehabilitación, regeneración 
y renovación urbanas.
- Objetivos: 
•Persistir en la adaptación del sistema de ayudas a las 
necesidades sociales actuales y a la limitación de recursos 
disponibles, priorizando dos ejes, fomento del alquiler y el 
fomento de la rehabilitación y regeneración y renovación urbana 
y rural, con especial atención a las personas en situación de 
desahucio o lanzamiento de su vivienda habitual y a las ayudas 
a la accesibilidad universal.
•Mejorar la calidad de la edificación y, en particular, de su 
conservación, de su eficiencia energética, de su accesibilidad 
universal y de su sostenibilidad ambiental.
•Contribuir al incremento del parque de vivienda en alquiler o 
en régimen de cesión en uso, tanto público como privado, con 
determinación de una renta o precio de cesión en uso máximo, 
durante el plazo mínimo de 25 años.
•Facilitar a los jóvenes el acceso al disfrute de una vivienda 
digna y adecuada en régimen de alquiler.
- Programas: 
a) Subsidiación de préstamos convenidos.
b) Ayudas al alquiler de vivienda.
c) Ayudas a las personas en situación de desahucio o lanzamiento 
de su vivienda habitual
d) Fomento del parque de vivienda en alquiler.
e) Fomento de la mejora de la eficiencia energética y 
sostenibilidad en viviendas
f) Fomento de la conservación, de la mejora de la seguridad de 
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utilización y de las accesibilidad en viviendas.
g) Fomento de la regeneración y renovación urbana y  rural.
h) Ayuda a los jóvenes.
i) Fomento de viviendas para personas mayores y personas con 
discapacidad.
Nos centraremos en el programa que más nos interesa, el 
programa de fomento de la mejora de la eficiencia energética 
y sostenibilidad en viviendas. Resumimos dicho programa en el 
siguiente cuadro:
Descripción Regular las ayudas para obras de mejora de la eficiencia 
energética y la sostenibilidad de viviendas unifamiliares y 
edificios de tipología residencia colectiva.
Beneficiarios Los propietarios de viviendas unifamiliares aisladas o 
agrupadas en fila y de edificios existentes de tipología 
residencial de vivienda colectiva, así como de sus vivien-
das, bien sean personas físicas o bien tengan personali-
dad jurídica de naturaleza privada o pública. Podrán ser 
beneficiarios, también, las Administraciones Públicas y 
los organismos y demás entidades de derecho público, 
así como las empresas públicas y sociedades mercantiles 
participadas, íntegra o mayoritariamente, por las Admi-
nistraciones Públicas propietarias de los inmuebles. 
Las comunidades de propietarios.
Las sociedades cooperativas.
Los propietarios que, de forma agrupada, sean propieta-
rios de edificios.
Las empresas constructoras, arrendatarias o concesiona-
rias de los edificios, así como cooperativas que acrediten 
dicha condición.
Empresas de servicios energéticos.
Requisitos de los 
arrendamientos
Tipo de vivienda: Vivienda unifamiliares y edificios. 
El 50% de las viviendas del edificio o la vivienda unifa-
miliar deben constituir domicilio habitual. Se exige una 
reducción de la demanda energética anual global de cale-
facción y refrigeración:
- Zonas climáticas D y E: 35%
- Zona climática C: 25%
- Zonas climáticas alfa, A y B: 20%
Antigüedad preferentemente anterior a 1996
Figura 5: Cabecera Plan Estatal de Vivienda 2018-2021. (Fuente: www.fomento.gob.
eses)
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• Programa de ayudas para la Rehabilitación energética de 
edificios existentes (Programa PAREER II)
- Motivación: El 14 de diciembre de 2017 se publicó la segunda 
convocatoria para este programa de ayudas financiado por el 
Fondo Europeo de Desarrollo Regional (FEDER). 
- Objeto: las actuaciones deben mejorar la calificación energética 
total del edificio en, al menos, 1 letra medida en la escala de 
emisiones de dióxido de carbono (kg CO2/m2 año), con 
respecto a la calificación energética inicial del edificio. Además, 
se otorgarán ayudas adicionales a las actuaciones que alcancen 
clase energética “A” o “B”, o que incrementen más de dos letras 
la calificación energética inicial del edificio existente. Esta mejora 
de su calificación energética podrá obtenerse mediante la 
realización de una tipología de actuación o una combinación de 
varias.
- Tipología de actuaciones: 
- Mejora de la eficiencia energética de la envolvente térmica
- Mejora de la eficiencia energética de las instalaciones térmicas 
y de iluminación
- Sustitución de energía convencional por energía solar térmica
- Sustitución de energía convencional por energía geotérmica
- Beneficiarios: 
a) Los propietarios de edificios existentes destinados a cualquier 
uso, siempre que tengan personalidad jurídica de naturaleza 
privada o pública. 
b) Las comunidades de propietarios o las agrupaciones de 
comunidades de propietarios de edificios residenciales de uso 
vivienda, constituidas como Propiedad Horizontal.
c) Los propietarios que de forma agrupada sean propietarios 
de edificios y no hubiesen otorgado el título constitutivo de 
propiedad horizontal.
d) Las empresas explotadoras, arrendatarias o concesionarias 
de edificios. 
e) Las empresas de servicios energéticos.
Figura 6: Cabecera documento PAREER II. (Fuente: https://www.idae.es)
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Podemos encontrar otros planes a nivel autonómico, como, por 
ejemplo:
• Plan de Vivienda y Rehabilitación de Andalucía 2016-2020.
- Motivación: El 8 de agosto de 2016 se publicó el Decreto que 
aprueba el Plan de Vivienda y Rehabilitación de Andalucía 2016-
2020.
Este Plan, primero que se publica tras la entrada en vigor de 
la Ley 1/2010, de 8 de marzo, reguladora del derecho a la 
vivienda, cumple con los mandatos de la misma y se adecua a las 
circunstancias económicas, financieras y sociales del momento 
actual.
- Objetivos: 
- Facilitar el acceso a la vivienda a la ciudadanía en condiciones 
asequibles y evitar la exclusión social, impidiendo la pérdida de 
la vivienda por motivos económicos y fomentando el mercado 
de alquiler de viviendas, fundamentalmente las desocupadas.
- Incentivar la rehabilitación y la promoción de viviendas, 
como medio de fomento de la recuperación económica del 
sector y de la creación y mantenimiento de empleo estable.
- Facilitar el cambio hacia un modelo de ciudad 
sostenible y accesible, promoviendo actuaciones de 
rehabilitación de áreas determinadas, de adecuación 
del espacio público y de rehabilitación de inmuebles 
de destacado interés urbano, social y patrimonial.
• Programa Operativo FEDER de Andalucía 2014-2020
- Motivación: en junio de 2015 la Comisión Europea aprobó el 
Programa Operativo FEDER de Andalucía 2014-2020, en el que 
se recogen las prioridades de inversión orientadas a reforzar 
la cohesión económica, social y territorial de la Comunidad 
Autónoma para este periodo.
- Objetivos: Se concibe como un instrumento al servicio de la 
reorientación del modelo productivo de Andalucía, a fin de 
que la salida de la crisis se realice sobre bases más sólidas que 
permitan la generación de actividad y empleo.  
La Agencia Andaluza de la Energía, en condición de órgano 
gestor del Programa Operativo FEDER, pone a disposición de la 
ciudadanía andaluza el Programa de incentivos para el Desarrollo 
Energético Sostenible de Andalucía 2020 “Andalucía es más”, 
tras una etapa de diálogo y trabajo con patronales, sindicatos, 
representantes del sector energético y de la ciudadanía para 
adaptar dicho programa a las necesidades de la sociedad 
andaluza, en términos de mejora energética y desarrollo 
sostenible.
Cuenta con 3 líneas de incentivos y un total de 76 medidas, a 
través de las que se financiarán actuaciones de mejora energética 
en los hogares, pymes y Administraciones Públicas reduciendo 
su demanda energética y utilizando la energía de la forma más 
inteligente y adecuada posible.
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Construcción sostenible
- Motivación: en BOJA núm. 249 de 30 de diciembre de 2016 
se publicaron las bases reguladoras del Programa de Incentivos 
para el Desarrollo Energético Sostenible de Andalucía 
2020 “Andalucía es más” que ofrece la línea de incentivos 
Construcción sostenible, dotada con un presupuesto de 180 
M€. 
- Ayudas: 38 tipos diferentes de actuaciones se dirige a 
inversiones de ahorro, eficiencia energética, aprovechamiento 
de energías renovables e infraestructuras en edificios, de uso 
privado o público, ubicados en la Comunidad Autónoma de 
Andalucía, que ayuden a la sociedad a mejorar las condiciones 
en las que usan la energía, con especial atención a los colectivos 
desfavorecidos.
- Dirigido a: 
- Personas físicas y sus agrupaciones, incluidas las 
comunidades de propietarios.
- Personas jurídicas privadas, con o sin ánimo de lucro. 
- Entidades locales territoriales y las entidades del sector 
público local.
- Se incentiva: 
- Obras de adecuación para la reducción de la demanda de 
energía e instalaciones energéticamente eficientes en los 
edificios e infraestructuras de las ciudades (soluciones para 
aislamiento, ventanas, protección solar, soluciones bioclimáticas, 
generación de energía para autoconsumo mediante energías 
renovables, climatización, iluminación…).
- Procesos o soluciones inteligentes para la evaluación y la 
gestión energética de los edificios y las ciudades (contabilización 
y seguimiento del consumo de energía, mejora energética 
mediante TIC…).
- Actuaciones de mejora energética en edificios e instalaciones 
ligados a servicios energéticos.
Las medidas anteriores constituyen la motivación necesaria para iniciar 
los procesos de rehabilitación en edificios, fomentando las ayudas 
a la mejora de la eficiencia energética, mediante actuaciones en la 
envolvente térmica de los edificios y sus instalaciones, apostando por 
un mayor aprovechamiento de las energías renovables. 
Todas estas actuaciones se marcan como el resultado de un análisis de 
las diferentes necesidades y carencias de cada sistema constructivo. 
Análisis que puede considerarse como la base del diagnóstico 
patológico que nos conduce a definir la patología energética y las 
propuestas de actuación para subsanarlas.
5. PATOLOGÍA ENERGÉTICA
Establecidas las bases normativas para la búsqueda de la eficiencia 
energética en la rehabilitación de los edificios, y apoyados por 
las diferentes ayudas que promueven dicha rehabilitación, en el 
siguiente apartado definiremos el concepto “patología energética” 
partiendo de los correspondientes a patología constructiva y 
proceso patológico, aplicándolos a los sistemas constructivos de 
un periodo especifico como son las edificaciones de los años 60 
en España.
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5. PATOLOGÍA ENERGÉTICA
A pesar de los numerosos tratados y publicaciones sobre Patologías 
constructivas, es difícil encontrar alguno que dedique un capitulo 
a tratar un tema tan actual como es la Patología relacionada con la 
energía. 
En la mayoría de los casos debemos referirnos a documentos y guías 
publicadas por el IDAE y el Ministerio para la Transición Ecológica, en 
los que tratan la rehabilitación de edificios desde un punto de vista de 
ahorro de energía.
Para hacer una aproximación a la Patología energética se han analizado 
dichas guías y documentos conjuntamente con tratados y manuales 
de Patologías en Edificación, de tal forma que nos permitan establecer 
una definición apropiada para el objeto del presente Trabajo.
5.1. Definición de patología
Para poder definir la patología energética, debemos primero 
remitirnos a la definición de Patología Constructiva, y previamente a 
la de patología.La palabra Patología viene definida en el diccionario 
de la Real Academia Española como: “Parte de la medicina que 
trata del estudio de las enfermedades”. Su origen, etimológico, 
proviene del griego, de las palabras “pathos” (enfermedad) y 
“logos” (estudio o tratado).
Por lo tanto, aceptamos la definición de patología constructiva que 
publica Juan Monjo Carrió en el “Curso de patología, Conservación 
y Restauración de edificios”, “Patología Constructiva de 
la Edificación como la ciencia que estudia los problemas 
constructivos que aparecen en el edificio (o en alguna de sus 
unidades después de su ejecución”(Monjo Carrió, y otros, 1993) 1
1 Monjo Carrió, J., y otros.(1993). Curso de Patología. Conservación y Restauración de 
edificios. Tomo I. Madrid: Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid (COAM).
En esa misma publicación, Monjo Carrió hace una distinción de 
la palabra Patología. Llegando a establecer el uso del sustantivo 
Patología, para designar la ciencia que estudia los problemas, 
su proceso y sus soluciones, utilizando el adjetivo patológico, 
para calificar los procesos y estudios relativos al tema (proceso 
patológico de un elemento constructivo o estudio patológico del 
mismo, para determinar su proceso o su resolución). 
• Proceso patológico
Para tratar una enfermedad en medicina, se requiere ante todo 
su diagnóstico.  Nosotros en edificación, para tratar un problema 
constructivo, debemos “diagnosticarlo”, es decir, conocer su 
proceso, su origen, sus causas, su evolución, sus síntomas y su 
estado actual.
Estos serán los primeros pasos de lo que denominamos “estudio 
patológico”, que nos permitirán establecer tanto la estrategia de 
“reparación” como las hipótesis de “prevención”.
Podemos observar que existe una secuencia temporal de dicho 
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Esta es una secuencia que debemos de recorrer en sentido 
inverso para obtener su diagnóstico.
Por lo tanto, debemos comenzar por observar el resultado de la 
lesión, síntoma, para, siguiendo con la evolución de la mimas, 
llegar a su origen, la causa. 
• Lesión
Se denomina así a cada una de las manifestaciones detectadas 
en un problema constructivo. Siendo así el síntoma o efecto 
final del proceso patológico en cuestión.
Resulta fundamental su correcta identificación, ya que un error en 
este paso puede suponer la elección de un camino equivocado 
y, por lo tanto, la llegada a una conclusión inoperante.
Podemos distinguir dos tipos de lesiones:
-Lesiones primarias: en un proceso patológico, a aquellas que 
aparecen en primer lugar en la secuencia temporal del mismo.
-Lesiones secundarias: de dicho proceso, las que surgen como 
consecuencia de una lesión anterior.
• Causa
Se puede definir como el agente, activo o pasivo, que actúa 
como origen del proceso patológico y que desemboca en una 
o varias lesiones.
Si la lesión era el punto de partida del estudio, la causa es su 
objetivo, ya que con el diagnostico lo que se persigue es conocer 
el origen de la “enfermedad”.
• Reparación
Una vez concluido el diagnóstico y, por tanto, descrito el proceso 
patológico con su origen (causa), su evolución y su síntoma 
(lesión), estamos listos para aplicar el remedio.
En la mayoría de los casos, éste perseguirá el devolver a la 
unidad constructiva lesionada su funcionalidad arquitectónica 
original. El conjunto de actuaciones destinadas a recuperar el 
estado constructivo original de dicha unidad recibirá el nombre 
de reparación.
En algunos casos, esta reparación supondrá la demolición o 
sustitución total de la unidad constructiva, en otros casos, esta 
actuación será parcial.
Las reparaciones tendrán dos fases claramente diferenciadas. 
En la primera se actuará sobre la causa, o causas, origen del 
proceso, hasta su total anulación. En la segunda, se actuará 
sobre la lesión o lesiones que constituirán el síntoma el proceso.
• Prevención
Este estudio de los procesos patológicos y de sus causas, nos 
permiten establecer un conjunto de medidas preventivas, 
destinadas a evitar la aparición de nuevos procesos en las 
próximas actuaciones constructivas. Algo que podemos 
denominar como Patología preventiva. 
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5.2. Tipología
Una vez definido los conceptos de patología, el proceso patológico, 
lesión, causa, reparación y prevención, es necesario establecer un 
cuadro resumen con los principales tipos de patología que están 
documentados.
5.3. Estudio patológico 
Cuando nos encontramos con un proceso patológico, nos 
planteamos como objetivo su solución, esta solución conlleva la 
reparación de la unidad constructiva dañada para devolverla a su 
misión principal.
Por lo tanto, se necesita de un “diagnostico”, lo más preciso posible, 
con el objeto de no equivocarse con el “remedio” (en la solución 
constructiva). De ahí la necesidad del “estudio patológico”, previo 
a cualquier actuación.
Este “Estudio patológico” nos viene definido por Monjo Carrió 
como: “análisis exhaustivo del proceso patológico con el objeto 
de alcanzar las conclusiones que nos permitan proceder a la 
reparación consiguiente.” (Monjo Carrió, y otros, 1993)1
Este análisis debe seguir un camino inverso al proceso, partiendo 
del efecto para llegar a la causa, pasando por los síntomas, la 
evolución y su origen o causa. Todos los autores coinciden en que 
este análisis debe ser metódico y exhaustivo, por lo que es preciso:
- Adoptar un modelo sistemático de observación y toma de 
datos.
- Limitar las posibles ideas preconcebidas.
Nos detendremos a explicar las diferentes etapas de dicho proceso:
1  Monjo Carrió, J., y otros.(1993). Curso de Patología. Conservación y Restauración 
de edificios. Tomo I. Madrid: Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid (COAM). 
Tabla 1: Cuadro general de lesiones. (Fuente: Curso de patología. Conservación y 
Restauración de Edificios. Tomo I. Monjo Carió. 1993. Elaboración propia.)
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1. Observación
De la lesión, o lesiones, que aparecen como síntoma de un proceso 
patológico. A través de:
Detectar la lesión
Identificar la lesión
Independizar lesiones y procesos patológicos distintos.
2. Toma de datos
Una vez identificada e independizada la lesión se inicia la toma de 
datos. Este conjunto de datos lo podemos agrupar en las siguientes 
familias:
De identificación de la lesión
• Tipo de lesión
• Fecha de aparición y periodicidad
• Tipo de edificio y fechas de construcción
Constructivos
• Material o materiales afectado
• Elemento constructivo dañado
• Toma de muestras para ensayo (si es posible)
Ambientales
• Localización
• Nivel de exposición
• Nivel de contaminación
3. Análisis del proceso
Una vez terminada la toma de datos directa, y estando en posesión 
de los resultados de posibles ensayos de laboratorio, podemos 
tratar de conocer cómo se ha desarrollado el proceso patológico.
En este análisis se deben contemplar los siguientes aspectos del 
diagnóstico:
Causas: que han originado el proceso, distinguiendo entre las 
directas y las indirectas.
Evolución: del proceso patológico, indicando sus tiempos y 
su posible periodicidad.
Estado Actual: que debe recoger la situación el proceso, su 
posible vigencia o desaparición.
4. Propuesta de actuación
Como objetivo final, el diagnóstico del punto anterior nos permite 
llegar a propuestas de actuación, que tendrán como misión 
devolver a la unidad su función constructiva.
Podemos encontrar dos ramas, reparación y mantenimiento.
La propuesta de reparación debe referirse tanto a la causa como al 
efecto, recordando la prioridad de la causa sobre el efecto. 
Además, toda propuesta de reparación de un proceso patológico, 
al igual que todo proyecto de obra nueva, deben ir acompañados 
por una propuesta de mantenimiento de la unidad reparada. 
Página 44
PATOLOGÍA ENERGÉTICA EN EDIFICACIÓN: 
UN VALOR A AÑADIR
5.4. Definición de patología energética
Llegados a este punto estamos en disposición de ofrecer una 
definición de la Patología energética, cumpliendo así uno de los 
objetivos del trabajo.
Las diferentes normativas analizadas nos conducen a la necesidad 
de llevar a cabo una rehabilitación energética en edificios cuyo 
consumo energético sea elevado. Todo proceso de rehabilitación 
tiene como objetivo subsanar las lesiones y deficiencias que 
presenta la edificación.
En el campo de la eficiencia energética hemos visto como los 
diferentes programas de ayudas concentran su interés en la 
rehabilitación energética, con actuaciones mediante incorporación 
de aislamiento térmicos, actuaciones de huecos y ventanas, 
protección solar, etc.
Si recordamos la definición que Monjo Carrió hace de la “Patología 
Constructiva de la Edificación como la ciencia que estudia los 
problemas constructivos que aparecen en el edificio (o en alguna 
de sus unidades después de su ejecución”. (Monjo Carrió, y otros, 
1993)1.
Podemos deducir que dentro de esos “problemas constructivos” a 
los que se refiere encontramos las cuestiones relacionadas con el 
campo de la patología energética. Los cuales hacen que el grado 
de habitabilidad exigido en las edificaciones por el Código Técnico 
de la Edificación, como Exigencia Básica, no quede cumplimentado.
1Monjo Carrió, J., y otros.(1993). Curso de Patología. Conservación y Restauración 
de edificios. Tomo I. Madrid: Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid (COAM).
Por lo tanto, completamos la definición anterior, para concretar la 
definición:
Patología Energética: ciencia que estudia los proble-
mas constructivos ligados a la eficiencia energética que 
aparecen en el edificio (o en alguna de sus unidades 
después de su ejecución).
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Visto el procedimiento de certificación aprobado por normativa y la 
obligatoriedad de incorporarlo a los Informes de Evaluación como 
pieza fundamental para la evaluación energética de los edificios y 
las propuestas de mejora incluidas en el mismo, podemos llegar a la 
conclusión de la necesidad de adaptar este procedimiento como parte 
del proceso patológico para definir la Patología Energética.
El Certificado de Eficiencia, además de calificar el edificio según un 
sistema basado en siete letras desde la A (edificio más eficiente) a 
la G (edificio menos eficiente), nos ofrece un primer contacto con el 
edificio y una toma de datos, que podemos considerar como punto de 
partida para el Estudio Patológico. 
El Ministerio para la Transición Ecológica nos determina las 
herramientas que se han de utilizar para el Certificado de Eficiencia 
Energética, podemos encontrar (a fecha de publicación del presente 
TFG):
A partir del 14 de enero de 2016 sólo serán admitidos por los 
Registros de las Comunidades Autónomas los certificados de 
eficiencia energética realizados con la última versión actualizada de:




A partir del 5 de julio de 2018 sólo serán admitidos por los Registros 
de las Comunidades Autónomas los certificados de eficiencia 
energética realizados con la última versión actualizada de:
• CYPETHERM HE Plus
• SG SAVE
• Complemento CE3X para edificios nuevos
El contenido del Certificado lo resumimos en la siguiente tabla:
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CONTENIDO DEL CERTIFICADO DE EFICIENCIA ENERGETICA DE EDI-
FICIOS EXISTENTES.
Identificación del edi-
ficio o de la parte que 
se certifica
- Nombre del edificio
- Dirección, municipio, provincia, C.A.
- Referencia catastral
- Año de construcción
- Zona climática
- Normativa vigente
- Tipo de edificio
Datos del técnico cer-
tificador
- Nombre y apellidos, DNI
- Domicilio, municipio, provincia, C.A.
- Título habilitante
- Programa utilizado y versión
Calificación energéti-
ca Obtenida
- Etiqueta de calificación
Anexo I
Descripción de las 
características del edi-
ficio
- Superficie, imagen y plano de situación
- Envolvente térmica: descripción de cerra-
mientos opacos y huecos y lucernarios.
- Instalaciones térmicas: generadores de cale-
facción e instalación de ACS.





- Calificación energética del edificio
- Calificación parcial de la demande energéti-
ca de calefacción y refrigeración.




para la mejora de la 
eficiencia energética
- Recomendaciones de mejoras en los siste-




ciones e inspecciones 
realizadas por el téc-
nico certificador 
- Pruebas, comprobaciones e inspeccio-
nes llevadas a cabo por el técnico certi-
ficador durante el proceso de toma de 
datos y de calificación energética del 
edificio. 
Tabla 2: Contenido del certificado de eficiencia energética de edificios existentes. 
(Fuente: R.D. 235/2013. Elaboración propia)
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El Anexo I incorpora la toma de datos del proceso patológico, desde 
el punto de vista de la patología energética. En este punto se define 
la envolvente térmica del edifico, tanto los cerramientos opacos como 
los huecos y lucernarios.
En el proceso de definición de envolvente, se deben de introducir las 
“capas” que conforman cada uno de los cerramientos, indicando el 
material con el que se realiza y su espesor, estos datos se pueden obtener 
de la misma base del programa o bien introducirlo manualmente. 
Definiremos así la envolvente del edificio, tanto en fachadas, cubiertas, 
medianerías, particiones interiores, suelos, cerramientos en contacto 
con el terreno y huecos.
Una vez definida la envolvente, el siguiente paso consiste en describir 
geométricamente el edificio, es decir dividir el edificio en espacios. 
Cada uno de estos espacios puede estar conformado por fachadas 
distintas, por tanto, se debe de definir cada fachada, su orientación, su 
superficie y el número de huecos presentes en la misma.  
Posteriormente introduciremos las instalaciones de las que dispone el 
edificio para finalizar calculando la calificación energética.
Este procedimiento, así como un Certificado de Eficiencia Energética 
de un caso real aparecen más desarrollados en mi anterior línea 
de Trabajo Fin de Grado: “Estudio y análisis de distintas soluciones 
constructivas de un proyecto real con criterios sostenibles.”. (Bermúdez 
Jurado, 2014)1
Encontramos así un apartado en el que mediante la introducción de 
los datos de la envolvente podemos observar y definir las deficiencias 
1 Bermúdez Jurado, A. F. (2014). Estudio y análisis de distintas soluciones constructivas 
de un proyecto real con criterios sostenibles. Granada.
observadas en cuando a falta de aislamiento térmico, composición de 
cerramientos y tratamiento de huecos. 
Encontramos también dentro de este apartado una serie de datos 
y características del edificio inalterables, como, por ejemplo: la 
orientación o la zona climática.
Partiendo de estas limitaciones, el campo de actuación queda acotado 
mediante intervenciones en la composición de cerramientos y de la 
envolvente, la sustitución de huecos, renovación de vidrios, adición 
de aislamiento térmico, sustitución de equipos de calefacción y 
ventilación, renovación de instalaciones de agua caliente sanitaria, 
introducción de elementos de control solar, etc. 
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5.5. Tipología edificatoria objeto de estudio
5.5.1. Justificación de la tipología escogida
Para tratar el proceso patológico que se produce en materia 
energética, primero debemos definir el ámbito en el que 
trabajaremos en el presente Trabajo fin de Grado, ya que asumir un 
estudio general en este tipo de patología, sería objeto de un trabajo 
mucho más amplio.
Por lo tanto, para delimitar el ámbito que vamos a estudiar, 
debemos definir una horquilla en cuanto a la edad de la tipología 
edificatoria objeto de estudio. Los límites de esta horquilla los fijan 
la normativa  relativa a los Informes de Evaluación de Edificios, así 
como la cuantía de las difrentes ayudas en función de la antigüedad 
de los edificios.
Para el cómputo de la antigüedad de una edificación, entendemos 
que es el tiempo transcurrido desde la fecha de terminación total 
de la construcción o edificación en obra nueva, o, en su caso, desde 
la terminación de las obras de reestructuración o rehabilitación que 
afecte a la generalidad de los elementos estructurales. 
Para establecer el rango de edad comprendido en esta horquilla, 
nos remitimos a los apartados de Justificación de Normativa y 
Ayudas en materia de Rehabilitación.
En el apartado de Justificación de Normativa, nos encontramos 
con la Ley 8/2013 de Rehabilitación, Regeneración y Renovación 
Urbana, en la que obliga a los propietarios de inmuebles ubicados 
en edificaciones con tipología residencial de vivienda colectiva a 
acreditar la situación en la que se encuentran los mismos mediante 
el Informe de Evaluación de Edificios.
Tanto en la Ley 8/2013 de Rehabilitación, Regeneración y Renovación 
Urbana, como en el Real Decreto 7/2015 por el que se aprueba 
el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana, 
así como en la Sentencia del Tribunal Constitucional 143/2017, 
se especifican los siguientes parámetros para la realización del 
Informe de Evaluación de Edificios:
a) Los edificios de tipología residencial de vivienda colectiva 
que a fecha 28 de junio de 2013, tuvieran ya una antigüedad 
superior a 50 años, el día 28 de junio de 2018, como máximo.
b) Los edificios de tipología residencial de vivienda colectiva 
que vayan alcanzando la antigüedad de 50 años, a partir del 28 
de junio de 2013, en el plazo máximo de cinco años, a contar 
desde la fecha en que alcancen dicha antigüedad.
Los apartados anteriores ya nos determinan una fecha concreta, a 
partir de la cual es necesario la realización del Informe de Evaluación 
del Edificio, para el año 2013, los edificios con 50 años o más, son 
aquellos construidos con anterioridad al año 1963. Si actualizamos 
esta disposición a la fecha en la que se elabora este Trabajo, junio 
de 2019, aparece una nueva fecha para los edificios con 50 años o 
más, tenemos que contemplar los edificios construidos hasta 1969. 
Por lo tanto, ya podemos ir hablando de una primera horquilla 
de años, desde 1963 hasta 1969. Lo que podemos definir como la 
década de los sesenta.
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Dirigimos ahora nuestra atención a las Ayudas en materia de 
Rehabilitación, anteriormente descritas.
• El Plan Estatal de vivienda 2018-2021, dentro de su programa de 
fomento de la mejora de la eficiencia energética y sostenibilidad 
en viviendas, nos determina que los edificios existentes de 
tipología residencial de vivienda colectiva, deben de tener una 
antigüedad preferentemente anterior a 1996, para beneficiarse 
de las ayudas.
• En el Programa Operativo FEDER de Andalucía 2014-2020, nos 
centramos en la línea de mejora energética de hogares, en los 
que se plantean una serie de actuaciones, cuyo porcentaje de 
aportación dependerá, entre otros factores, de la antigüedad de 
la vivienda. Recogemos en la siguiente tabla la aportación (%) 
según la antigüedad:
Actuación
C o n s t r u i d o 





Aislamiento desde el interior 65% 70%
Aislamiento desde el exterior 70% 70%
Renovación de vidrios 25% 30%
Sustitución de ventanas o huecos 
acristalados 65% 70%
Instalación de dobles ventanas 20% 25%
Figura 7: Grupo de viviendas en construcción en Madrid años 60. 
(Fuente: www.alamys.es)
Tabla 3: Porcentaje de ayuda en función de la antigüedad del edificio. 
Podemos observar como en todos los casos el porcentaje de ayuda 
para edificios es superior para los de mayor antigüedad. Esta ayuda 
se refiere a edificios construidos antes de 1980.
Por lo tanto, entre la horquilla establecida según la normativa para 
la realización de los Informes de Evaluación del Edificio, que oscila 
entre 1963 y 1969, y observando que la aportación de ayudas es 
superior para los edificios de más antigüedad, podemos establecer 
un ámbito de edad que queda constituido por las edificaciones 
de vivienda colectiva construidas en la década de los años 60. 
Precisamente desde 1960 hasta 1969. 
Para estas edificaciones, definiremos a continuación los principales 
sistemas y materiales constructivos empleados, y a partir de este 
punto proceder al Estudio de la Patología que presentan los 
mismos, estableciendo hipótesis de posibles causas y proponiendo 
diferentes soluciones de mejora.
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5.5.2. Definición constructiva de la tipología escogida
- Los años 60 en España
La década de los 60 se caracterizó por el crecimiento económico del 
país. El gobierno, compuesto en su mayoría por tecnócratas, impulso 
el desarrollo de la economía española mediante la aprobación del 
Plan de Estabilización en 1959. Este plan supuso la reducción del 
gasto público; la disminución de la inflación; la convertibilidad 
de la peseta; y la obtención de créditos y ayudas mediante la 
entrada de España en el Fondo Monetario Internacional (FMI), la 
Organización Europea para la Cooperación Económica (OECE) y el 
Banco Internacional de Reconstrucción y Fomento (BIRF).
Este desarrollo económico estaba basado en la industria y en el 
turismo de sol y playa. La industria se concentraba en Cataluña, 
País Vasco y Madrid. Estas ciudades se convirtieron en puntos 
de atracción para los emigrantes de los entornos rurales. Estos 
obreros engrosaron los barrios y ciudades del cinturón industrial 
de las ciudades.
La dictadura explotó el turismo de sol y playa en España mediante 
la declaración de Zonas de Interés Turístico Nacional. Para ello, 
el Gobierno impulsó la construcción de urbanizaciones y de las 
infraestructuras necesarias en las costas.
La apertura del régimen quedó de manifiesto con la aprobación de 
la Ley de Prensa e Imprenta (1966) y de la Ley Orgánica del Estado 
(1967), aprobada en referéndum con el apoyo del 95% de los 
votantes. La primera aprobaba la eliminación de la censura previa 
y la iniciativa privada en el mundo del periodismo. La segunda 
reflejaba la separación de los cargos de jefe del Gobierno y del 
Estado, y la creación de asociaciones políticas.
- Intervención del estado en la vivienda en los años 60
La intervención directa del Estado a través de sus diferentes 
instancias solo se produciría de forma intensa y fuertemente 
regulada en el período de la Dictadura franquista. 
Durante cuarenta años (1939-1979) la acción del Estado se dejó 
sentir a través de un entramado de diferentes organismos en el 
marco del nacionalsindicalismo (Instituto Nacional de la Vivienda, 
Obra Sindical del Hogar, Gobiernos civiles, Patronato Francisco 
Franco, etc.) así como por la actuación de los propios municipios e 
incluso de las Diputaciones. Esa acción se dejó sentir de forma tan 
Figura 8: Turismo sol y playa años 60. 
(Fuente: https://sites.google.com/site/deturismoporespana)
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Figura 9: Construcción viviendas en la barriada “Las protegidas” en Torrox 
(Málaga) 1965. (Fuente: Ayuntamiento de Torrox)
contundente que marcó profundamente el paisaje de las ciudades 
españolas con promociones de repercusión social y de valor 
arquitectónico muy diverso.
 
Dentro de este conjunto de instituciones franquistas destaca la Obra 
Sindical del Hogar, que levantó en el conjunto de España, entre 
1942 y 1970, 266.398 viviendas, especialmente en las provincias de 
Madrid, Barcelona y Sevilla.
 
Para ello se desarrolló un amplio y diverso marco normativo, desde 
la Ley de 1939 o las de 1944 y 1948, hasta la ley de 15 de julio de 
1954 sobre viviendas de renta limitada; esta última, con un texto 
refundido en 1963, estuvo vigente hasta 1993, durante los últimos 
años en paralelo con la ley de viviendas protegidas de 1988.
-Tipología constructiva de los años 60.
Para conocer la tipología constructiva de la época que hemos 
definido, nos serviremos del estudio que realizó en el año 2011 
el Ministerio de fomento, junto con el Ministerio de Industria, 
Turismo y comercio y el IDEA1, en él se ofrecen una serie de datos 
sobre la tipología constructiva en España en función de la época 
constructiva. 
Partiendo de una amplia recopilación inicial de edificios se ha 
seleccionado una muestra que sea representativa de acuerdo 
con las estadísticas del Instituto Nacional de Estadística (censos 
de población y viviendas 2001. Resultado detallado en versión 
accesible de julio de 2007) sobre edificios existentes.
La representatividad en relación con las estadísticas del INE se ha 
basado en la superficie útil (para las viviendas unifamiliares) y en el 
número de plantas (para los bloques).
En la siguiente tabla se indican los períodos en los cuales se 
considera que están presentes las diferentes tipologías:
1 AICIA Grupo de Termotecnia de la Escuela Superior de Ingeniero Industriales de 
Sevilla, (2011). Escala de calificación energética para edificios existentes.
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Tabla 4: Tipo de vivienda según períodos temporales. (Fuente: Escala de calificación 
energética de edificios existentes. IDAE 2011. Elaboración propia)
Tabla 5: Soluciones constructivas para cada período de tiempo. (Fuente: Escala de 
calificación energética de edificios existentes. IDAE 2011. Elaboración propia)
Este modelo de distribución de tipologías existentes por periodos 
y número de plantas queda validado por la tabla de distribución 
de metros cuadrados construidos obtenida con las estadísticas del 
Instituto Nacional de Estadística (censos de población y viviendas 
2001.
Procedemos ahora con la identificación de soluciones constructivas 













Fachada 1 Sí Sí Sí Sí No
Fachada 2 No Sí Sí Sí No
Fachada 3 No No Sí Sí No
Fachada 4 Sí Sí Sí No Sí
Suelos
Suelo 1 Sí Sí Sí Sí No
Suelo 2 Sí Sí Sí Sí Sí
Cubiertas
Cubierta 1 Sí Sí Sí Sí No
Cubierta 2 No No No No Sí
Cubierta 3 Sí Sí Sí Sí No
Vidrios
Vidrio 1 Sí Sí Sí Sí Sí
Vidrio2 No No No No Sí
Marcos
Marco 1 Sí Sí Sí Sí Sí
Marco 2 No Sí Sí Sí Sí
Cada una de las soluciones constructivas está codificada. Existen 
muchas más soluciones constructivas que las que aquí se 
representan, sin embargo, son de transmitancias térmicas muy 
aproximadas a las seleccionadas, por eso se toman estas como 
representativas. 
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Tabla 6: Caractristicas de las soluciones constructivas viable. (Fuente: Escala de 
calificación energética de edificios existentes. IDAE 2011. Elaboración propia)
Los casos finales de cálculo se han generado combinando, para 
cada una de las tipologías, los posibles números de plantas con 
las diferentes soluciones constructivas factibles en cada uno de los 
períodos establecidos.
En la siguiente tabla realizamos una identificación de las soluciones 
constructivas más frecuentes en el periodo que más se ajusta a la 
horquilla de años anteriormente escogida. Esta tabla se ha basado 
en el “Catálogo de Elementos Constructivos del CTE”. 
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5.5.3. Cálculo de transmitancias
Para definir todos los parámetros correspondiente a la transmitancia 
térmica nos remitimos al CTE,  DA DB-HE/1 donde nos encontramos 
el Cálculo de parámetros característicos de la envolvente. 
Definiremos en primer lugar la Transmitancia Térmica como la 
medida del calor que fluye por unidad de tiempo y superficie, 
transferido a través de un sistema constructivo, formado por una 
o más capas de material, de caras plano paralelas, cuando hay 
un gradiente térmico de 1°C (1 K) de temperatura entre los dos 
ambientes que éste separa. También definida como la inversa de la 
Resistencia Térmica.
Por lo tanto debemos definir el concepto de Transmitancia térmica 
de un material representa la capacidad del material de oponerse 
al flujo del calor. En el caso de materiales homogéneos es la razón 
entre el espesor y la conductividad térmica del material.
La Transmitancia Térmica U (w/m2k) viene dada por la expresión:
 U (transmitancia térmica) = 1 / Rt (Resistencia térmica total)
La Resistencia Térmica Total del componente constructivo [m2k/w] 
a su vez está definido por cada una de sus capas homogénea:
 
Rt = Rsi + R1 + R2 + ..... + RSe
 R1, R2, Rn son las resistencias térmicas de cada capa [m2k/w]
Rsi y Rse son las resistencias térmicas superficiales correspondientes 
al aire interior y exterior respectivamente [m2k/w]. Estos datos 
los podemos encontrar en la tabla 1, recogida en el CTE, que 
adjuntamos a continuación:
La resistencia térmica de una capa térmicamente homogénea está 
definida por la expresión
 
R = e/λ
Donde “e” es el espesor de la capa [m] (en caso de una capa de 
espesor variable se considerará el espesor medio).
Y “λ” conductividad térmica de diseño del material que compone 
la capa según norma UNE EN ISO 10 456:2001 o tomada de 
documentos Reconocidos [w/mk]
Tabla 7: Resistencias térmicas superficiales de cerramientos en contacto con el aire 
exterior m2*K/W. (Fuente: Código Técnico de la Edificación).
Llegados a este punto estamos en condición para establecer 
un proceso patológico sobre diferentes patologías energéticas 
características de la tipología constructiva y periodos escogidos.
Este está acompañado de la descripción de las principales 
actuaciones en materia de eficiencia energética y sostenibilidad 
que se realizan, actualmente, para dar respuesta a las diferentes 
patologías analizadas.
6. PRINCIPALES ACTUACIONES ANTE UNA PATOLOGÍA 
ENERGÉTICA
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6. PRINCIPALES ACTUACIONES ANTE UNA PATOLOGÍA 
ENERGÉTICA
Como ya se ha visto antes, las intervenciones que se realicen sobre 
cualquier edificio o parte del mismo deben apoyarse en los estudios 
previos de indagación diagnóstica, pasando por el proceso patológico 
con la identificación puntual de las causas del deterioro, hasta llegar a 
las recomendaciones de prevención y mantenimiento.
Estos estudios previos constituyen la fase del conocimiento preliminar, 
anterior a la intervención. 
El resultado de estos estudios serán la base sobre la que se justifique 
la naturaleza y el alcance de la intervención. A partir de los mismos 
estamos en situación de recomendar el estudio y aplicación de los 
materiales y técnicas adecuadas en las actuaciones de rehabilitación 
energética, ahorro de energía y mantenimiento.
Una vez definidos el rango de actuación en cuanto a la tipología 
edificatoria, y el sistema constructivo presente en las mismas, vamos a 
proceder al estudio patológico de las diferentes patologías, así como 
proponer una posible solución de cada una de ellas. 
Para ello se han elaborado una serie de fichas gráficas en las que se 
describe el proceso patológico encontrado, se analizan sus síntomas, 
causas y evolución, y se procede a una propuesta de actuación y 
recomendaciones de mantenimiento.
Previo a las fichas se empieza clasificando las principales patologías y 
actuaciones.
6.1. Principales actuaciones en casos de patologías 
energéticas.
6.1.1. Actuaciones con aislamiento térmico. 
Las actuaciones de rehabilitación con aislamiento térmico pueden 
ser consideradas como la fórmula de ahorro de energía de menos 
coste y máximo beneficio para los propietarios de los edificios, y 
que a su vez tiene gran repercusión en términos económicos y 
medio ambientales.
La incorporación del aislamiento térmico a una parte de la 
envolvente edificatoria contribuye a:
• Reducir el consumo de energía, ya que se reducen las pérdi-
das de calor o frio dentro de la vivienda y por lo tanto la can-
tidad de energía necesaria para calentar/enfriar las estancias, 
repercutiendo en la factura energética.
• Mejorar el confort y el bienestar de los usuarios. Con el aisla-
miento de la vivienda se consigue llegar a un estado óptimo 
de confort respecto al ambiente exterior con el mínimo con-
sumo de energía.
• Disminuir las emisiones de CO2.
• Elimina las condensaciones y humedades interiores derivadas, 
evitando la aparición de moho y otros problemas insalubres.
• Se consigue también una mejora del asilamiento acústicos, 
reduciendo el ruido procedente del exterior o de los propios 
vecinos.
• Se pone en valor la vivienda, todas estas mejoras derivan en 
ventajas y argumentos para el alquiler o venta.
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Aislar térmicamente una vivienda consiste en lograr que los 
elementos de la envolvente en contacto con el exterior aumenten 
su resistencia al paso del calor, mediante el empleo de materiales 
con propiedades aislantes en: muros exteriores, cubiertas, suelos, 
tabiques y huecos.
Con la llegada del Código Técnico de la Edificación, se describen 
el Documento Básico de Ahorro de Energía (CTE-DB-HE) que “en 
las obras de reformas en las que se renueve más de 25% de la 
superficie total de la envolvente térmica final del edificio y en las 
destinadas a un cambio de uso característico del edificio se limitara 
la demanda energética conjunta del edificio de manera que sea 
inferior a la del edificio de referencia.”
En la actualidad cualquier edificio con más de 20 años de 
antigüedad puede ser mejorado por esta vía provocando 
una reducción del consumo de energía de hasta el 50%, en 
calefacción y refrigeración.
Si la vivienda se construyó antes de 1980, como en nuestro caso, 
posiblemente no disponga de protección térmica alguna.
En la imagen siguiente podemos ver, de forma muy esquemática, 
las diferencias entre las temperaturas interiores que se producen 
cuando el edificio esta aislado y cuando no cuenta con aislamiento.
Figura 10:  Ejemplo de temperatura de edificio aislado/sin 
aislar.(Elaboración propia).
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Si se realiza una reforma en un inmueble debido a cualquier otro 
motivo se puede aprovechar para mejorar el aislamiento térmico 
con un pequeño esfuerzo adicional. Si es necesario realizar 
pequeñas reparaciones para tramitar el Informe de Evaluación de 
Edificios, puede ser un buen momento para introducir también la 
rehabilitación térmica, por ejemplo:
• Si es necesario la reparación de humedades se puede 
aprovechar el desmontaje de la cubierta para incorporar un 
aislamiento térmico en la misma.
• Si las ventanas permiten la entrada de ciento y son poco 
estancas, se recomienda sustituirlas por otras de mayor calidad 
de vidrio, y marcos con rotura de puente térmico, en los que el 
aire seco y estanco trabaja como aislante.
• Si se realizan actuaciones en las instalaciones de fontanería, se 
puede aprovechar para aislarlas correctamente.
Las acciones que se pueden considerar como más habituales y no 
excluyentes de otras acciones son:
A. Aislamiento de fachadas
Consiste en la disposición de un material aislante de en la fachada 
del edificio. El caso menos invasivo consiste en disponer el 
aislamiento en la cámara de aire existente en la fábrica capuchina 
del cerramiento del edificio. Si no fuera posible, o para conseguir 
mayores resultados, se puede recurrir a disponer el aislamiento 
por la cara exterior del cerramiento, incluso en la cara interior, 
aunque ello suponga una pérdida de espacio.
Otra actuación puede ser en los huecos, balconeras y ventanas, a 
través de los puentes térmicos, los vidrios o el propio marco.
B. Asilamiento de cubierta
En este caso se coloca un material aislante en la cubierta, 
ubicándolo según la solución constructiva del elemento: entre 
tabiquillos, vigas de madera, rastreles, con teja, pavimento 
flotante, etc., Actuando tanto desde el interior como el exterior.
C. Aislamiento de suelos y techos
Mediante la instalación de un material aislante térmico en los 
techos en contacto con espacios habitables, suelos en contacto 
con espacios no habitables, apoyados sobre el terreo o en 
contacto con el aire exterior.
D. Aislamiento tabiques interiores
Instalando un material aislante en los tabiques interiores o los de 
separación de viviendas, o separación de zonas comunes, como 
las cajas de escalera, descansillo, ascensores, etc.
E. Aislamiento de las instalaciones 
Para ello se instala un material aislante térmico en las tuberías de 
conducción del agua caliente que distribuyen el agua desde las 
calderas, los acumuladores de calor, etc. Con ello se evitan perdidas 
de calor durante el transporte del agua caliente hasta los cuarto 
húmedos y se evita la aparición de posibles condensaciones en 
las conducciones de agua fría.
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6.1.2. Actuaciones sobre huecos y ventanas.
Estas actuaciones supones un importante gasto económico y 
una molestia para el usuario, precisando trabajos de albañilería y 
acabados. Frente a estos inconvenientes, supone un gran aumento 
del aislamiento acústico además del térmico. 
El mantenimiento es igual que en el elemento preexistente con 
unas pequeñas variaciones atendiendo al cambio de material si 
fuese el caso. La calidad que se exige a las carpinterías hoy en 
día es superior a las exigencias de años atrás, por lo que siempre 
supondrá una mejora de la eficiencia de los cerramientos
6.1.3. Actuaciones sobre elementos de control solar 
En las actuaciones sobre elementos de control solar existen dos 
métodos, actuaciones interiores mediante cortinas, estores o 
elementos similares, o bien por el exterior mediante pantallas 
rígidas o móviles, filtros solares y parasoles.
La actuación exterior tiende a ser más efectiva, pero supone un 
mayor impacto estético y coste económico.
Los filtros solares permiten el paso de luz, pero a la vez impiden 
total o parcialmente la radicación solar directa en el interior del 
edificio según las necesidades térmicas. Las protecciones fijas 
exigen poco mantenimiento.
Las lamas verticales móviles eliminan la radiación solar de baja 
altura sin perjudicar la iluminación en exceso. 
Las pantallas móviles, como los toldos, proporcionan un buen 
resultado. Al poder adaptarlo al recorrido solar, que varía según 
las estaciones, permite conseguir sombra en verano y beneficios 
caloríficos en invierno. 
7. FICHAS DE PATOLOGÍAS ENERGÉTICAS Y 
PROPUESTAS DE ACTUACIÓN
Se presentan a continuación una serie de fichas, de elaboración 
propia, en las que se recoge el proceso patológico y las propuestas 
de actuación y mantenimento de las diferentes patologías 
enérgeticas encontradas en la tipología constructiva de los 
edificios construidos en el período de tiempo elegido, en este 
caso los años 60 en España.
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Se puede presentar dos casos:
1. Eliminación de solería actual:
- Eliminación de solería actual y de la capa de mortero de agarre de la
misma.
- Aplicación de material aislante Poliestireno Extruido en toda la
superficie
- Colocación capa separadora de polietileno
- Capa de mortero de nivelación y agarre
- Disposición de nueva solería
2. Recrecido de la solería actual:
- Aplicación de material aislante Poliestireno Extruido en toda la
superficie
- Colocación capa separadora de polietileno
- Capa de mortero de nivelación y agarre










Colocación del aislamiento térmico








Colocación del aislamiento térmico
eliminando suelo previo.
Ficha 1 Aislamiento de suelos fríos en contacto con el exterior
Síntoma
- Condensación en suelos y revestimientos
- Sensación de frío
- Estratificación de la temperatura interior y sensación poco confortable
- Ausencia de aislamiento térmico
- Contacto del forjado con el exterior
- Bajas temperaturas exteriores














No es necesario ningún mantenimiento especial
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INT
Ficha 2 Aislamiento de techos
Síntoma
- Condensaciones en el techo
- Sensación de frío
- Acumulación de polvo y manchas de humedad encima de las zonas frías
debidas a los puentes térmicos.
- Ausencia de aislamiento térmico
- Bajas temperaturas exteriores













Se puede presentar dos casos:
1. Aislamiento por el interior:
- Limpieza de superficies
- Aplicación del aislamiento térmico (espuma de poliuretano)
- Instalación de falso techo de escayola, fijado con varillas u otros
sistemas.
2. Aislamiento por el exterior:
- Desmontaje de cubierta, completa o parte de la misma
- Limpieza de superficies
- Colocación barrera de vapor
- Aplicación del aislamiento térmico (espuma de poliuretano) entre el
entrevigado.





















Diagnóstico de la causa y evolución
Mantenimiento
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Ficha 3 Aislamiento de cubiertas inclinadas 1
Síntoma
- Condensaciones en el techo
- Sensación de frío bajo la cubierta
- Acumulación de polvo y manchas de humedad encima de las zonas frías
debidas a los puentes térmicos.
- Exceso de calor bajo la cubierta en verano
- Goteo de agua por las condensaciones
- Ausencia de aislamiento térmico
- Bajas temperaturas exteriores








En este caso se decide mejorar y aislar la cubierta, en lugar de realizar un
aislamiento en el techo de la estancia. Los pasos a seguir son:
- Eliminación de la teja cerámica existente y su mortero de agarre
- Aplicación de nueva barrera de vapor de polietileno de baja densidad
- Colocación del aislante térmico, en este caso lana mineral
- Aplicación de nueva lámina de impermeabilización
- Restitución de la cubierta de teja cerámica, si bien por recuperación de












Diagnóstico de la causa y evolución
Mantenimiento
Importante evitar la acumulación de hojas, tierra, hongos, musgo o
materiales orgánicos e inorgánicos que puedan obstruir los sumideros,
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- Condensaciones en el techo
- Sensación de frío bajo la cubierta
- Acumulación de polvo y manchas de humedad encima de las zonas frías
debidas a los puentes térmicos.
- Exceso de calor bajo la cubierta en verano
- Goteo de agua por las condensaciones
- Ausencia de aislamiento térmico
- Bajas temperaturas exteriores
- Altas temperaturas sobre la cubierta en verano
En este caso, no es necesario el derribo total de la cubierta. La
aplicación del aislamiento térmico se realiza en la cara superior del
soporte estructural. Teniendo la precaución de cubrir con aislamiento
las uniones de los tabiquillos con el soporte. Los pasos a seguir serán:
- Eliminación de parte de un paño para poder abrir un hueco
- Limpieza, siempre que sea posible, de las superficies donde se va a
aplicar el aislante.
- Aplicación del material de aislamiento térmico, en este caso puede ser,
entre otros, lana mineral o espuma de poliuretano.











Importante evitar la acumulación de hojas, tierra, hongos, musgo o
materiales orgánicos e inorgánicos que puedan obstruir los sumideros,
conductos de ventilación o canalones.
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- Condensaciones en el techo
- Sensación de frío bajo la cubierta
- Acumulación de polvo y manchas de humedad encima de las zonas frías
debidas a los puentes térmicos.
- Exceso de calor bajo la cubierta en verano
- Goteo de agua por las condensaciones
- Ausencia de aislamiento térmico
- Bajas temperaturas exteriores










Nuevo acabado en grava
Este es un caso en el que se produce una mejora completa de la cubierta
con una renovación de la misma. Los paso son:
- Demolición de la cubierta existente, hasta el soporte estructural
- Ejecución de nuevas pendientes o corrección de las anteriores
- Aplicación de nueva capa de impermeabilización
- Aplicación del aislamiento térmico, en este caso lana mineral
- Disposición de una capa separadora antipunzonante
- Relleno con grava hasta la altura deseada
No es necesario un mantenimiento especial. Aconsejable revisión visual
cuando de frecuencia anual.
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Aislamiento de fachadas por el exterior 1
1 pié LP métrico
Enlucido de yeso
Transmitancia (U)









En este primer caso se propone la construcción de una nueva fachada
sobre la anterior, en la que incluiremos el aislamiento térmico,
aportando a la fachada un terminación de revoco. Los pasos a seguir
son:
- Limpieza de superficies
- Colocación del aislante térmico, en este caso  con poliestireno
expandido (EPS)
- Disposición de un enlucido base con malla de refuerzo interna
- Imprimación sobre el enlucido base
- Capa exterior a base de revoco, en la terminación elegida
- Condensaciones en las paredes frías y orientas al norte
- Acumulación de polvo y manchas de humedad en las zonas frías y poco
ventiladas
- Pérdidas de calor en invierno
- Floración de hongos dentro de los armarios empotrados en las paredes
medianeras
- Ausencia de aislamiento térmico
- Baja calidad en los materiales de ejecución
- Pérdida de propiedades de los materiales de ejecución debido a la
antigüedad
Diagnóstico de la causa y evolución
Mantenimiento
Aconsejable revisión cada año realizar inspección visual para detectar
posibles aparición y desarrollo de grietas y fisuras, así como desplomes u
otras deformaciones, erosión anormal o excesiva de paños o piezas, pérdida
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Aislamiento de fachadas por el exterior 2










- Condensaciones en las paredes frías y orientas al norte
- Acumulación de polvo y manchas de humedad en las zonas frías y poco
ventiladas
- Pérdidas de calor en invierno
- Floración de hongos dentro de los armarios empotrados en las paredes
medianeras
- Ausencia de aislamiento térmico
- Baja calidad en los materiales de ejecución
- Pérdida de propiedades de los materiales de ejecución debido a la
antigüedad
En este segundo caso se propone la construcción de una nueva fachada
ventilada sobre la anterior, en la que incluiremos el aislamiento térmico,
aportando a la fachada una terminación de aplacado, o cualquier otra
terminación. Se consigue así una renovación de la fachada, dando una
nueva imagen al edificio. Los pasos a seguir son:
- Limpieza de superficies
- Colocación del aislante térmico, en este caso  con lana mineral (lana de
vidrio o lana de roca)
- Disposición de la estructura metálica empotrada en la fachada actual
- Fijación del aplacado, o terminación elegida, sobre la estructura
Cada año realizar inspección visual para detectar posibles aparición y
desarrollo de grietas y fisuras, así como desplomes u otras deformaciones,
erosión anormal o excesiva de paños o piezas, pérdida del mortero de las
juntas y aparición de humedades.
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Ficha 8
Síntoma Transmitancia (U)
Aislamiento de fachadas por el interior 1
Transmitancia (U)
1 pié LP métrico
Enlucido de yeso





- Condensaciones en las paredes frías y orientas al norte
- Acumulación de polvo y manchas de humedad en las zonas frías y poco
ventiladas
- Pérdidas de calor en invierno
- Floración de hongos dentro de los armarios empotrados en las paredes
medianeras
- Ausencia de aislamiento térmico
- Baja calidad en los materiales de ejecución
- Pérdida de propiedades de los materiales de ejecución debido a la
antigüedad
2.65 w/m²K
En este primer caso se propone un trasdosado directo sobre el
cerramiento previo en el cual se incluye el aislamiento, y nos ofrece una
nueva capa de acabado, en contraposición de una reducción de espacio
de las habitaciones. Los pasos a seguir son:
- Limpieza de superficies
- Colocación del aislante térmico, en este caso  plancha de poliestireno
extruido (XPS)
- Acabado de enlucido de yeso
Diagnóstico de la causa y evolución
Mantenimiento
No es necesario mantenimiento especial, salvo aquellos pequeños







PATOLOGÍA ENERGÉTICA EN EDIFICACIÓN:
UN VALOR A AÑADIR
Ficha 9
Síntoma
Diagnóstico de la causa y evolución
Transmitancia (U)
2.65 w/m²K
Aislamiento de fachadas por el interior 2
Transmitancia (U)
0.45 w/m²K
1 pié LP métrico
Enlucido de yeso




- Condensaciones en las paredes frías y orientas al norte
- Acumulación de polvo y manchas de humedad en las zonas frías y poco
ventiladas
- Pérdidas de calor en invierno
- Floración de hongos dentro de los armarios empotrados en las paredes
medianeras
- Ausencia de aislamiento térmico
- Baja calidad en los materiales de ejecución
- Pérdida de propiedades de los materiales de ejecución debido a la
antigüedad
En este segundo caso se propone la construcción de un trasdosado
mediante placa de cartón-yeso, montada sobre estructura metálica fijada
a la hoja de cerramiento. Siguiendo los siguientes pasos:
- Limpieza de superficies
- Fijación de los anclajes y la estructura metálica al paramento
- Si fuera necesario, disposición de conducciones de instalaciones
- Colocación del aislamiento entre los montantes de la estructura metálica,
en este caso el aislamiento será poliestireno expandido (XPE)
- Fijación de la placa de cartón-yeso, y acabado de juntas y fijaciones
- Aplicación de la terminación elegida.
Mantenimiento
No es necesario mantenimiento especial, salvo aquellos pequeños
desperfectos en la terminación fruto del uso continuado, tiene fácil solución,
mediante raspado y limpieza del área afectada, y posterior aplicación de la
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Aislamiento de particiones interiores
Transmitancia (U)
0.42 w/m²K
1 pié LP métrico
Tabique LH sencillo
Enlucido de yeso





- Condensaciones en las paredes frías y orientas al norte
- Acumulación de polvo y manchas de humedad en las zonas frías y poco
ventiladas
- Pérdidas de calor en invierno
- Floración de hongos dentro de los armarios empotrados en las paredes
medianeras
- Ausencia de aislamiento térmico
- Baja calidad en los materiales de ejecución
- Pérdida de propiedades de los materiales de ejecución debido a la
antigüedad
No es necesario ningún mantenimiento especial.
Se puede presentar dos casos:
1. Derribo de tabique:
- Eliminación del tabique
- Aplicación del aislamiento térmico, en esta caso lana mineral
- Construcción de un nuevo tabique
- Terminación de enlucido de yeso
2. Sin derribo de tabique:
- Apertura de hueco en el tabique
- Inyectado del aislamiento térmico, poliuretano de baja densidad
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Diagnóstico de la causa y evolución
Condensaciones
t > 40ºC t < 10ºC
Goteo






- Condensaciones y goteo de agua
- Manchas en falsos techos y paredes
- Grandes fugas de calor
- Pérdida de temperatura del fluido contenido
- Corrosión superficial, debido a las condensaciones y la falta de
protección.
- Ausencia de aislamiento térmico
- Conducción de fluidos con temperaturas mas bajas que el punto de rocío
del aire del entorno
- Conducción de fluidos a temperaturas superiores al entorno (más de
40ºC)
- Corrosión superficial debida a las condensaciones encima del conducto
en contacto con atmósferas corrosivas
Aislante térmico
En el caso de las canalizaciones de aire se colocan las planchas de
aislamiento encima del conducto.
 Si el conducto conduce fluidos caliente, se colocan directamente las
planchas de aislamiento con un espesor de 1 a 2 cm con acabado en
papel.
Si el conducto conduce fluidos fríos se colocan directamente las
planchas con grosor de 1 a 2 cm con barrera de vapor de papel de
aluminio y sellad de juntas con cinta adhesiva de papel de aluminio.
Para las canalizaciones de agua se coloca la camisa aislante encima de los
tubos.
Si las tuberías conducen agua caliente primero se deben pintar con
pintura al esmalte, para después aislar con una camisa de poliuretano de
11 a 19 mm de espesor.
Si las tuberías conducen agua fría, primero se deben pintar con pintura
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Ficha 12
Síntoma Metodología
Diagnóstico de la causa y evolución
- Condensaciones encima de las cajas de persianas enrollables
- Acumulación de polvo y manchas de humedad en las tapas de las cajas
de persianas
- Falta de aislamiento térmico
- Temperaturas exteriores muy bajas en invierno o por las noches
- Comunicación con el exterior a través de hueco de la persiana enrollable
Aislamiento de cajas de persianas
INT
EXT







No es necesario ningún mantenimiento especial.
Mantenimiento
En caso de no ser posible el cambio completo de la caja de persiana, o
parte de alguna, podemos actuar mediante la aplicación de aislamiento
térmico, de la siguiente manera:
- Se desmonta la tapa de registro de la caja de persianas
- Se aplica poliuretano expandido en todas las paredes accesibles de la
caja, sin impedir el movimiento de la persiana
INT
EXT









PATOLOGÍA ENERGÉTICA EN EDIFICACIÓN:
UN VALOR A AÑADIR
Ficha 13
Síntoma
Diagnóstico de la causa y evolución
Sustitución de ventanas
No es necesario ningún mantenimiento especial.
Mantenimiento







1 pié LP métrico
- Elemento más débil desde el punto de vista térmico
- Elemento más débil desde el punto de vista de protección frente al ruido
- Pérdidas de calor considerables en invierno
- Perdidas de frío considerables en verano
- Carpinterías antiguas, sin rotura de puente térmico y poco aislantes
- Vidrios monolíticos, sin cámara de aire
- Posibles fallos en juntas y en encuentros con el cerramiento
- Falta de aislante térmico en cerramientos
Para estos casos se pueden recurrir a dos soluciones muy parecidas:
- Sustitución de vidrios: en caso de que la carpintería se encuentren en
buen estado, se podrán sustituir únicamente los vidrios, por nuevos
vidrios de baja emisividad y con una cámara de aire en su interior
Hay que tener en cuenta que las carpintería no siempre soportan el peso
adicional del nuevo acristalamiento, o bien no puede instalarse en galces
pequeños.
- Sustitución de la ventana completa: en este caso se procede a la
sustitución completa de la ventana, y restitución por una ventana con
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Ficha 14 Instalación de doble ventanas






Diagnóstico de la causa y evolución




1 pié LP métrico
- Elemento más débil desde el punto de vista térmico
- Elemento más débil desde el punto de vista de protección frente al ruido
- Pérdidas de calor considerables en invierno
- Perdidas de frío considerables en verano
- Carpinterías antiguas, sin rotura de puente térmico y poco aislantes
- Vidrios monolíticos, sin cámara de aire
- Posibles fallos en juntas y en encuentros con el cerramiento
- Falta de aislante térmico en cerramientos
Este caso es aplicable cuando por alguna razón no se quiera, o pueda
modificar la carpintería existente. Consiste en la instalación de un doble
ventana:
- Colocación de nueva ventana, provista de carpintería con rotura de
puente térmico y vidrios de baja emisividad, separados mediante cámara
de aire estanca.
De este modo también se consigue un mayor aumento de aislamiento
frente al ruido, ya que aparece una cámara de aire entre las dos ventanas,
que al cerrarse ambas, crea una cámara de vacío en la que el sonido no se








PATOLOGÍA ENERGÉTICA EN EDIFICACIÓN:
UN VALOR A AÑADIR
Ficha 15 Tratamiento de puentes térmicos en ventanas










- Pérdidas de calor considerables en invierno
- Perdidas de frío considerables en verano
- Condensaciones y humedades en paredes y techos
- floración de hongos y moho en periodos invernales
Un puente térmico de define como aquella parte de un edificio donde la
capacidad aislante de los cerramientos cambia significativamente debido
a:
- Interrupciones completas o parciales en el muro de un edificio, de
materiales con diferentes propiedades aislantes.
- Un cambio de espesor en los muros
- Juntas entre cerramientos y carpinterías
En la mayoría de los caso vemos como los puentes térmicos se producen
debido a las discontinuidades del material aislante. Para evitar estos
casos se pueden seguir los siguientes pasos:
- Diseñar soluciones constructivas que garanticen la continuidad del
aislamiento y eviten puntes térmicos
- Durante la ejecución intentar mantener la continuidad del aislamiento
Aconsejable revisión visual periódica para detectar la parición de nuevas
manchas de humedad u hongos y verificar la ausencia de puentes térmicos.
Se produce punte térmico
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Ficha 16 Elementos de control solar: Parasoles
Síntoma
Diagnóstico de la causa y evolución
No es necesario ningún mantenimiento especial. Basta con la limpieza y




- Exceso de calor dentro de los espacios, dando sensación de poco
confortables
- Excesivo consumo de energía para climatización
- Decoloración de muebles, paredes, papeles pintados, etc, por efectos de
los rayos ultravioletas
- Radiación solar o asoleamiento intenso
- Exceso de superficies vidriadas
- Falta de protección contra la radiación solar debido a un mal diseño
arquitectónico
- Falta de protección contra la radiación solar por falta de persianas,
parasoles, toldos, etc.
Este primera actuación sobre elementos de control solar consiste en la
instalación de un parasol con lamas orientables en el hueco por el
exterior de la fachada:
- Colocación de un parasol orientable separado del vidrio
- Es aconsejable separarlo de la fachada 30 cm y orientar las lamas 45º
respecto al horizonte
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Ficha 17 Elementos de control solar: Voladizos
Síntoma
Diagnóstico de la causa y evolución




- Radiación solar o asoleamiento intenso
- Exceso de superficies vidriadas
- Falta de protección contra la radiación solar debido a un mal diseño
arquitectónico
- Falta de protección contra la radiación solar por falta de persianas,
parasoles, toldos, etc.
- Exceso de calor dentro de los espacios, dando sensación de poco
confortables
- Excesivo consumo de energía para climatización












Estos casos se trata de actuaciones que modifican la fisonomía del edificio
en cuestión. En estos casos la construcción de un nuevo voladizo se
debe a un mal diseño inicial del edificio.
Los nuevos voladizos se pueden ejecutar mediante obras de albañilería
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Ficha 18 Elementos de control solar: oscurecimiento 1
Síntoma
Diagnóstico de la causa y evolución
Patología
Metodología
- Radiación solar o asoleamiento intenso
- Exceso de superficies vidriadas
- Falta de protección contra la radiación solar debido a un mal diseño
arquitectónico
- Falta de protección contra la radiación solar por falta de persianas,
parasoles, toldos, etc.
- Exceso de calor dentro de los espacios, dando sensación de poco
confortables
- Excesivo consumo de energía para climatización
- Decoloración de muebles, paredes, papeles pintados, etc, por efectos de
los rayos ultravioletas
En este caso se procede a una actuación de oscurecimiento por el exterior,
mediante la colocación de parasoles enrollables, con accionamiento
automático.
- Se coloca el tambor separado 20 cm de la pared, y la cornisa de
protección unos 30 cm por encima.
- El parasol se ha de poder colocar con una pendiente de 45º para que el
sol deje pasar la luz.
No es necesario ningún mantenimiento especial. Basta con la limpieza y
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Ficha 19 Elementos de control solar: oscurecimiento 2
Síntoma
Diagnóstico de la causa y evolución




- Radiación solar o asoleamiento intenso
- Exceso de superficies vidriadas
- Falta de protección contra la radiación solar debido a un mal diseño
arquitectónico
- Falta de protección contra la radiación solar por falta de persianas,
parasoles, toldos, etc.
- Exceso de calor dentro de los espacios, dando sensación de poco
confortables
- Excesivo consumo de energía para climatización
- Decoloración de muebles, paredes, papeles pintados, etc, por efectos de
los rayos ultravioletas
En este otro caso se procede a una actuación de oscurecimiento por el
interior, mediante la colocación de estores con accionamiento
automático o manual.
- Se trata de colocar un estore de color oscuro, pero que permita el paso
de luz y que se pueda enrollar en la parte superior. Accionándose bien
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8. CONCLUSIONES
Se plantean finalmente las conclusiones obtenidas tras el trabajo 
desarrollado.
En ellas se propone un modelo de protocolo para la actuación 
ante la Patología energética.
Se justifica también la inclusión de esta patología como un nuevo 
“valor a añadir”.
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8. CONCLUSIONES
Por todo lo expuesto, llegamos a las conclusiones que a continuación 
se mencionan, la cuales sustentan y desarrollan la justificación de 
considerar el concepto de «Patología energética»:
-Las constantes modificaciones y actualizaciones en el marco 
normativo español están consiguiendo una concienciación cada vez 
mayor de los problemas y las demandas energéticas de los edificios, 
tanto a nivel de los profesionales del sector de la edificación como 
a nivel ciudadano y consumidor.
-Estas actualizaciones persiguen una mayor precisión a la hora de 
evaluar las condiciones energéticas de las edificaciones, instaurando 
procedimientos de evaluación concisos y regulados mediante 
programas informáticos certificados. Consiguiendo establecer un 
censo autonómico y estatal cada vez mayor de edificios que cuenta 
con su calificación energética.
-En el marco de las ayudas promovidas por fondos europeos, se 
observa la motivación de las mismas por procesos de rehabilitación 
de carácter energético, promoviendo actuaciones ligadas a 
la mejora de la eficiencia energética y la sostenibilidad de los 
edificios, buscando alcanzar los diferentes objetivos marcados por 
las directivas.
-Dentro de estos procesos de rehabilitación energética, no se 
marca la necesidad de elaborar diagnósticos de edificios en los que 
se identifiquen las diferentes deficiencias encontradas en materia 
energética.
Ya que se considera que antes de comenzar un proceso de 
rehabilitación es necesario un estudio del diagnóstico del edificio, en 
el que encontrar las diferentes carencias que son necesario subsanar. 
Para estas carencias, o deficiencias, desde el punto de vista energético, 
se propone la definición de Patología energética.
Para definirla se parte de las definiciones ya aceptadas de patologías 
constructivas. Llegando a la siguiente interpretación:
Patología energética: ciencia que estudia los 
problemas constructivos ligados a la eficiencia 
energética que aparecen en el edificio (o en 
alguna de sus unidades después de su ejecución).
Asociado a esta nueva definición, y mediante el estudio de una serie 
de casos para su justificación para los cuales se ha definido un sistema 
constructivo con unas características especiales, ligadas al período de 
tiempo en el que se encuentra. Las principales deficiencias encontradas 
las sintetizamos:
• Sistemas constructivos y materiales descatalogados.
• Ausencia de aislamiento térmico en gran parte de la envolvente de 
los edificios.
• Ausencia de aislamiento térmico en las instalaciones y conducciones.
• Materiales de construcción con capacidades aislantes nulas o con 
grave deterioro.
• Existencia de numerosos puentes térmicos en la envolvente.
• Ausencia de elementos de protección solar.
• Sistemas de instalaciones anticuados u obsoletos y de gran consumo 
energético
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Para cada una de las diferentes Patologías energéticas tratadas, se 
ha realizado una hipótesis de su sintomatología y un diagnóstico de 
la causa y su evolución. Para concluir con una propuesta de mejora, 
en la que se describe la metodología a llevar a cabo, así como una 
recomendación de mantenimiento. 
Este estudio patológico previo se considera esencial para un 
diagnóstico eficaz. Dentro de las Normas UNE 41805-IN aparecen 
recogidos una serie de Informes de diagnóstico de los edificios, 
clasificados según los sistemas constructivos –cubierta, cerramientos, 
fábricas, instalaciones- que pueden dar origen a un informe adaptado 
a las necesidades energéticas planteadas, de manera similar a los 
Informes de Evaluación de Edificios pero donde los sistemas a analizar 
y sus posibles patologías estén centrados en la tipología constructiva 
característica de cada periodo, facilitando el proceso de diagnóstico 
del edificio. 
Estudiamos un ejemplo perteneciente a la norma UNE 41805-9 IN. 
Parte 9: Estudio patológico del edificio. Cubiertas. Se ha elegido este 
ejemplo por su relación indirecta con la Patología tratada en el Trabajo. 
Partiendo de  esta tabla, podemos establecer un modelo de informe 
mediante el cual protocolarizar la inspección de las lesiones y la toma 
mínima de datos necesarios para su terapéutica. Obteniendo como 
resultado un proceso que está dentro de un marco ya normalizado.
Tabla 8: Lesiones por humedades en cubiertas (Fuente: UNE 41805-9 IN. Parte 9: 
Estudio patológico del edificio. Cubiertas. 2009)
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. Después de todo este proceso se llegaría a un método y sistema 
específico para la tipología constructiva que hemos escogido para el 
trabajo, donde:
- En una primera parte del protocolo se realizarían todas las 
investigaciones necesarias para poder conocer el tipo de edificio y 
sus características constructivas.
- En una segunda parte se llevarían a cabo las inspecciones visuales 
del propio edificio en busca de posibles patologías, donde el técnico 
competente partiría de un formulario personalizado y formalizado 
de manera específica para esta tipología constructiva y en función 
de los datos obtenidos del estudio histórico - documental, enfocado 
en sus sistemas constructivos, posibles patologías, causas y las 
terapéuticas a desarrollar.
Por tanto, los resultados alcanzados después de todo el trabajo pueden 
suponer el punto de partida para desarrollar nuevos protocolos de 
inspección para edificios con una caracterización constructiva ligada 
a un periodo de tiempo determinado, y su posible inclusión dentro 
de los Informes de Evaluación de Edificios, permitiendo además, 
que dentro del conjunto de patologías constructivas se considere la 
Patología Energética como <<Un valor a añadir>>.
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ANEXOS
ANEXO I. Modelo de Informe de Evaluación de Edificios
ANEXO II. Modelo de Informe de Evaluación del Edificio. 
Ayuntamiento de Granada
ANEXO I. Modelo de Informe de Evaluación de Edificios
Se incorpora a continuación el Modelo de Informe de Evaluación 
de Edificios publicado por el BOE del 10 de abril de 2013. Núm. 
86. Pág. 26660.
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ANEXO II. Modelo de Informe Evaluación del Edificio. 
Ayuntamiento de Granada
Se incorpora en este Anexo con el Informe de Evaluación de 
Edificios realizado por el Ayuntamiendo de Granada y de carácter 
obligatorio. 
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